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1. Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Romrod hat am 10.05.2022 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Berg“ im einstufigen beschleunigten Verfahren beschlossen. Am
09.07.2024 wurde dariiber hinaus die Anderung der Verfahrensart von einem bisherigen einstufigen
beschleunigten Verfahren gemaRy § 13b BauGB (Einbeziehung von AuRRenbereichsflachen in das be-

schleunigte Verfahren) in ein zweistufiges Regelverfahren inklusive Anderung des Flachennutzungspla-
nes in diesem Bereich beschlossen.

Durch das Urteil vom 18.07.2023 -BVerwG 4 CN 3.22 wurde seitens des Bundesverwaltungsgerichtes
dargelegt, dass § 13b BauGB (Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfah-
ren) nicht mit dem Unionsrecht vereinbar ist. Folge dessen ist, dass noch nicht in Kraft getretene Be-
bauungsplane, die unter Anwendung dieses Verfahrens aufgestellt werden, in ein zweistufiges Regel-
verfahren umzustellen sind. Dies betrifft den vorliegenden Bebauungsplan ,Am Berg*.

Im zweistufigen Regelverfahren wird eine Umweltprifung erforderlich, die im Umweltbericht beschrie-
ben und bewertet wird. Aufgrund des Verfahrenswechsels ist dieser Umweltbericht neu zu erstellen.
Ebenfalls als Folge des Verfahrenswechsels wird die Kompensation des Eingriffes notwendig. Der Ein-
griff ist entsprechend zu ermitteln und durch geeignete MaRnahmen (Ausgleichsflachen oder Zuordnung
von Okopunkten) auszugleichen. Der Bebauungsplan ist nicht aus dem wirksamen Flachennutzungs-
plan entwickelt, sodass auch eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren notwen-
dig wird. Der Geltungsbereich wird verkleinert und dem aktuellen Handlungsbedarf angepasst.

Abbildung 2: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 01/2023), bearbeitet, ohne MaRRstab

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine stéadtebaulich erganzende Einbeziehung einer Au-
Benbereichsflache dem im Zusammenhang bebaute Ortsteil angeschlossen werden, indem ein Allge-
meines Wohngebieti.S.d. § 4 BauNVO zur Ausweisung gelangt. Durch die Planung soll ein schonender
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Umgang mit Grund und Boden bei gleichzeitiger Reaktion auf den angespannten Wohnungsmarkt er-
mdglicht werden. Planziel ist die Schaffung von Bauland fur die Errichtung von Ein- und Mehrfamilien-
hausern. Das Plangebiet liegt im Nordwesten Romrods und ist im Bestand bereits durch die StralRe Am
Berg erschlossen. Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Romrod von 1996 ist das Plangebiet als
Flache fiir Gemeinbedarf (soziale Zwecke) dargestellt. Daher erfolgt die Anderung des Flachennut-
zungsplanes im Parallelverfahren gemanR § 8 Abs. 3 BauGB.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des vorliegenden Plangebietes mit einer Gré3e von rund 0,52 ha um-
fasst die Flurstiicke 408/4 tlw. und 408/8 tlw. in der Flur 1 sowie die Flurstiicke 87/2 tlw., 88/1 tlw. und
89/3 tlw. in der Flur 2, Gemarkung Romrod. Gegeniiber dem urspriinglichen Aufstellungsbeschluss
wurde der Geltungsbereich folglich reduziert. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die nordliche Stadt-
randbebauung von Romrod an. Nordwestlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich die Grund-
schule Romrod. Sidoéstlich befindet sich angrenzend an das Plangebiet die B 49. Im Westen und Sud-
westen befindet sich bereits bestehende Wohnbebauung, welche im Plangebiet aufgegriffen wird. Das
Geléande steigt nach Nordosten an.

Abb. 3: StralRe Am Berg mit Parkplatzen Abb. 4: Plangebiet, Blickrichtung Nordosten

Abb. 5: Plangebiet, Blickrichtung Stidosten Abb. 6: Plangebiet, Blickrichtung Nordwesten

Quelle: Eigene Aufnahmen, Stand 08/2022
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1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung Bestand (5.2-1)
dar. Die vorliegende Bauleitplanung entspricht somit den raumordnerischen Vorgaben sowie Darstel-
lungen und gilt geméafk § 1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

Ausschnitt genordet, bearbeitet, ohne Mal3stab

14 Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Romrod aus dem Jahr 1996 ist das Plangebiet als Flache
fur den Gemeindebedarf dargestellt. Da Bebauungspléane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln sind, wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3
BauGB geandert.

Abbildung 8: Ausschnitt des wirksamen Flachennutzungsplanes (1996)

Ausschnitt genordet, bearbeitet, ohne Mafstab
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15 Verbindliche Bauleitplanung

Das vorliegende Plangebiet wird durch zwei rechtskraftige Bebauungspléne erfasst. Der Bebauungs-
plan Nr. 4 ,Marzwiese” aus dem Jahr 1975 deckt das Plangebiet vollstandig ab. Er sieht fur das Plan-
gebiet sowie die Flache 6stlich dessen eine Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage vor. Zu-
dem erfasst der Bebauungsplan Marzwiese das ndrdlich angrenzende Schulgelénde sowie die westlich
angrenzende Wohnbebauung.

Der Bereich der Parkanlage wurde 1992 mit dem Bebauungsplan ,Birgerhaus® tiberplant. Darin vorge-
sehen ist eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit Geb&duden und Einrichtungen fiir soziale sowie sportli-
che Zwecke. Bis jetzt wurde auf dieser Flache jedoch noch keine bauliche MaRnahme realisiert. Die
erschlieBende StraRe Am Berg begleitend erfolgt vorliegend die Uberplanung eines Teilbereiches zur
Schaffung von Wohnbauplatzen. Mit Inkraftireten des Bebauungsplans ,Am Berg“ werden fiir seinen
Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 4 ,Marzwiese“ aus dem Jahr 1975 und
des Bebauungsplans ,Burgerhaus” von 1992 ersetzt.

Abbildung 9: BP Nr. 4 ,Marzwiese” (1975) Abbildung 10: BP ,Biirgerhaus” (1992)

AW

AW

Ausschnitte genordet, ohne MaR3stab

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3inahmen 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 Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kon-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden und Stéadte Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von
Flachen zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Vorentwurf — Planstand: 11.03.2025 6
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Fir das Plangebiet wird bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Birgerhaus® (1992) pla-
nungsrechtlich eine Bebauung vorgesehen, bzw. vorbereitet. Da die Flache bislang baulich noch nicht
umgesetzt ist, erfolgt vorliegend eine Anpassung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen an den
Bedarf des aktuellen Wohnungsmarktes. Im Kontext der vorhandenen ausgebauten ErschlieBungs-
stral3e Am Berg, sowie der nérdlich vorhandenen Schule und der nordwestlich vorhandenen Wohnbe-
bauung, erfolgt vorliegend ein Liickenschluss. Der Siedlungsrand wird demzufolge vervollstandigt und
dabei keine fingerférmige Siedlungsentwicklung in die freie Landschaft hinaus vorbereitet. Ergédnzend
ist anzufiihren, dass die Flache bereits tiber die Ubergeordneten Planungsebenen des Regionalplanes
Mittelhessen 2010 und den wirksamen Flachennutzungsplan als Bauflache vorbereitet ist.

Unter Beriicksichtigung der zuvor ausgefuhrten Aspekte, wird vorliegend davon ausgegangen, dass die
Belange des Bodenschutzes und der Innenentwicklung hinreichend beachtet werden.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans sowie der Flachennutzungsplandnderung erfolgt im
zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman
8 2 Abs. 1 BauGB

10.05.2022
Bekanntmachung: 14.03.2025

Erganzungsbeschluss zum Aufstellungsbeschluss

(Verfahrenswechselbeschluss)

09.07.2024
Bekanntmachung: 14.03.2025

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
8 3 Abs. 1 BauGB

24.03.2025 - 02.05.2025
Bekanntmachung: 14.03.2025

Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager 6ffentlicher Belange gemaf

84 Abs. 1 BauGB

Anschreiben: 18.03.2025
Frist analog § 3 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman
8 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: .

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

Anschreiben: .

Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemarf3
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im amtlichen Bekanntmachungsorgan der Stadt Romrod.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben werden: Die Begriindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift

Vorentwurf — Planstand: 11.03.2025 7
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sicherstellen, dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie die Grundlagen der Ab-
wagung in ihren zentralen Punkten dargestellt werden, um eine effektive Rechtskontrolle des Plans zu
ermoglichen. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans verdeutlichen und Hilfe fir
ihre Auslegung sein.

Nach § 2a Satz 1 BauGB hat die Begriindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen® des
Bebauungsplans darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Elemente der Plankonzeption
zu erfassen.

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes besteht in der Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes i.S.d. § 4 BauNVO zur Schaffung von Wohnbaugrundstiicken. Die Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung stehen im unmittelbaren Zusammenhang mit der bereits bestehenden Bebauung
und Nutzung. Neben der Art der baulichen Nutzung orientieren sich auch die Festsetzungen zum Mal3
der baulichen Nutzung an dem vorhandenen Gebaudebestand und eréffnen zugleich die Mdglichkeit
einer mit dem Umfeld vertraglichen baulichen Weiterentwicklung im Ortsrandbereich. Die Erschlie3ung
des Plangebietes erfolgt durch die im Bestand vorhandene StralRe Am Berg. Zudem ist bereits die Ver-
und Entsorgungsinfrastruktur tiber die Stral3e Am Berg vorhanden.

Es werden bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften bezlglich der Gebaudegestalt, Dachge-
staltung, Einfriedungen sowie der Grundstticksfreiflachen in den Bebauungsplan aufgenommen, um das
Vorhaben optisch in die bestehenden Strukturen einzugliedern.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Ausgehend von der bestehenden Stralle Am Berg kénnen alle Baugrundstiicke erschlossen werden.
Die vorliegende Stral3e bietet eine Verbindung an die B 49. Aufgrund der vorhandenen Anbindung weist
das Plangebiet eine gute Anbindung in das Stadtzentrum von Romrod sowie nach Alsfeld und an das
Uberdrtliche Netz durch die Néhe zur Autobahnauffahrt auf die A5 auf. Das Plangebiet ist zudem auch
fur FuBgénger und Radfahrer sowie mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr erreichbar. Im Nordwes-
ten des Plangebietes befindet sich die Bushaltestelle ,Romrod Schule®, die von den Buslinien VB-11
und VB-15 angefahren wird. Hierliber besteht Anbindung an die Stadtteile Ober-Breidenbach, Nieder-
Breidenbach und Strebendorf sowie den Alsfelder Bahnhof, sodass ggf. auch eine gute Erreichbarkeit
fur Pendler geboten wird.

Eine Uber den vorhandenen Bestand hinausgehende verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes ist
nicht vorgesehen.

4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Vorentwurf — Planstand: 11.03.2025 8
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4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet erfolgt die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO. Allgemeine
Wohngebiete dienen gemaf § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

(2) Allgemein zulassig sind:
- Wohngebaude,

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(3) Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dariiber hinaus:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet) erfolgt inner-
halb und auRBerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache farbig gemafl Planzeichenverordnung. Die
Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch eine Baugrenze eingegrenzt. Die Ausweisung des Allge-
meinen Wohngebietes folgt dem Planungsziel der Schaffung von Wohnbauplétzen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes sind Uber die textliche Festsetzung die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen ausgeschlossen: Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulédssigen Nutzungen, das heil3t, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, sind fir diesen Bereich unzulassig.

Der Ausschluss dieser Nutzungen, die dem Charakter des Allgemeinen Wohngebietes nicht generell
entsprechen, entspricht dem planerischen Ziel innerhalb dieses durch Wohnnutzungen gepréagten Be-
reiches im Plangebiet lediglich die dem Wohnen dienenden Nutzungen sowie eine entsprechende stad-
tebauliche Qualitat bauplanungsrechtlich herbeizufiihren. In diesem Sinne werden auch die eher platz-
intensiven, bzw. hoch frequentierten Nutzungen aufgrund der Ortsrandlage ausgeschlossen.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemanR 8§ 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroR3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MaR der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl festgesetzt.
Hinzu kommen Festsetzungen zur Hohenentwicklung in Form einer zulassigen Zahl der Vollgeschosse
sowie in Form von einer maximal zulassigen Gebaudeoberkante baulicher Anlagen innerhalb des Plan-
gebietes.

Vorentwurf — Planstand: 11.03.2025 9
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Grundflache (GRZ)

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

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 19 Abs.1 BauNVO fiur das Allgemeine Wohngebiet WAL
eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest.

Die Festsetzung entspricht dem vorgegebenen Orientierungswert des § 17 BauNVO und bietet somit
genugend Handlungsspielraum fir eine zeitgemé&Re und dem Gebiet entsprechende Bebauung. Zudem
greift die Festsetzung den westlich angrenzenden Bebauungsplan auf, welcher fir die Bebauung auf
der anderen Stral3enseite der StralRe Am Berg ebenfalls die GRZ=0,4 festsetzt.

GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50 % und somit
im Zuge der vorliegenden Planung hdchstens bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 Uberschrit-
ten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

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

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 20 Abs.2 BauNVO fir das Allgemeine Wohngebiet WAL
die Geschossflachenzahl (GFZ) auf ein Mal3 von GFZ = 0,8 fest. Die Festsetzung ergibt sich in Kombi-
nation der Grundflachenzahl mit der Zahl der zulassigen Vollgeschosse.

Zusatzlich wird flr die Steuerung der Hohenentwicklung und Geschossflachengestaltung fiir das Allge-
meine Wohngebiet festgesetzt, dass bei der Ermittlung der Geschossflache die Flachen von Aufent-
haltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der Hessischen Bauordnung (HBO) sind, ein-
schlieB3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlielich ihrer Umfassungswande, nicht
mitzurechnen sind. Hierdurch wird zur Erhéhung der Flexibilitét in der baulichen Gestaltung beigetragen.

Zahl der Vollgeschosse (2)

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

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniber mindestens einer AuRenwand des Geb&udes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe Uber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m tber die Geldndeoberflache hinausragen.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fir den gesamten Geltungsbereich die Zahl der maximal zul&ssi-
gen Vollgeschosse auf ein Maf? von Z = |l fest, sodass eine fur die Lage des Plangebietes sowie auch
hinsichtlich der vorhandenen Umgebungsbebauung angemessene Héhenentwicklung erreicht werden
kann. Der rechtskréftige Bebauungsplan Méarzwiese, welcher die Bebauung stdwestlich der Stralie Am
Berg regelt, setzt ebenfalls Z=Il Vollgeschosse fest.
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Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergéanzende Festsetzung einer H6henbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Bebauungsplan im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfiigt und ver-
traglich dimensioniert ist. Aus diesem Grund wird fiir das Allgemeine Wohngebiet eine Hohenbegren-
zung in den Bebauungsplan aufgenommen, sodass die geplante Bebauung in ihrer maximalen Héhen-
entwicklung eindeutig bestimmt werden kann. Dies resultiert unter anderem dadurch, dass das Gelande
nach Nordosten hin ansteigt. Fur das Allgemeine Wohngebiet wurde somit fur eine geordnete und stad-
tebaulich mit der vorhandenen Umgebungsbebauung vertragliche Hohengestaltung eine maximal zu-
lassige Gebaudeoberkante (OKGeb.) gemessen ab Oberkante der Fahrbahn (6stliche Fahrbahn-kante)
der StraRe Am Berg, gemessen lotrecht in der Mitte des jeweiligen Grundstiickes, festgesetzt. Die Ge-
baudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am héchsten Punkt des Gebaudes. Bei Staffelgeschos-
sen gilt die Oberkante des Daches (zzgl. Attika). Fir das Allgemeine Wohngebiet gilt somit eine maximal
zulassige Gebaudeoberkante von 11,0 m. Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA 1) durfen technische
Aufbauten (z.B. Luftungen, Aufzlge, etc.) diese Hohe um max. 2,50 m Uberschreiten. Durch die Fest-
setzungen wird die Hohenentwicklung abschlieRend gesteuert.

Allgemein wird durch die vorliegenden Festsetzungen eine Beeintrachtigung der Wohn- und Freiraum-
qualitat der angrenzenden Wohnbebauung vermieden und eine planerisch abgesicherte Hohenentwick-
lung der zuklnftigen Geb&ude erzielt. Vor dem Hintergrund zuléssiger Mehrfamilienh&user wird so eine
angemessene Hohenentwicklung vorbereitet.

4.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Es wird eine offene Bauweise in Anlehnung an die bereits vorhandene angrenzende Bebauung festge-
setzt.

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tGber die hinaus mit
den Hauptgeb&uden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung. Das Festsetzen einer Baugrenze
dient regelmaliig dazu Freibereiche im Plangebiet zu erhalten oder eine gewisse Homogenitat der Bau-
koérperanordnung zu erreichen, indem die Bebauung auf bestimmte Grundstlicksteile beschrankt wird,
innerhalb derer das Gebaude weitgehend frei platziert werden kann. Vorliegend wird ein groRziigiges
Baufenster festgesetzt, sodass die Gebaude flexibel angeordnet und die Flachen effektiv genutzt wer-
den kénnen.

Zur weiteren Bestimmung zur Gestaltung der Grundstiicksflachen wird gemaf der textlichen Festset-
zung fur das Allgemeine Wohngebiet bestimmt, dass Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen
innerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren Grundstickflache zulassig sind. Somit kann eine gewisse
Varianz der Ausnutzung des Grundstiickes erzielt werden. Auerdem betrégt der Mindestabstand von
Garagen und Carports sowie Nebenanlagen zu den erschlieBenden Verkehrsflachen 5,00 m, um eine
Beeintrachtigung und Tunnelwirkung des Stral3enraumes durch Nebenanlagen zu vermeiden.

4.4 Hochstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur weiteren Wahrung der stadtebaulichen Vertraglichkeit sowie des Einfligens der kiinftigen Gebaude
erfolgt zusatzlich die Aufnahme einer maximal zulassigen Zahl der Wohneinheiten. Es wird daher in den
Festsetzungen des Bebauungsplans bestimmt, dass im Allgemeinen Wohngebiet je Wohngeb&ude
max. 10 Wohneinheiten zulassig sind. Hierdurch wird die stadtebauliche Dichte im Plangebiet
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zusammen mit dem Malf3 der baulichen Nutzung abschlieBend gesteuert. Durch die Festsetzungen sind
Mehrparteienhauser ausdrtcklich zulassig.

4.5 MaRnahmen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

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

Gehwege, Stellplatze, Garagenzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen sind
mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder wasserdurchlassiges Pflaster mit einem Mindestfugen-
anteil von 10 % zu befestigen. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie oder Vlies)
sind nur zur Anlage von permanent mit Wasser gefliten Gartenteichen zulassig. Die Verlegung/Ver-
wendung von Folien, Vlies oder Kunstrasen bei der Grundsticksfreiflachengestaltung ist unzulassig.
Hierdurch wird trotz des Eingriffs eine Minimierung der Beeintrachtigung des Natur-, Wasser- und Bo-
denhaushaltes erwirkt.

Weiterhin werden zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten MalRnahmen festge-
setzt. Um diese zu schitzen, sind fur die AulRenbeleuchtung ausschlie3lich Leuchten (geschlossene
Gehéause) mit starker Bodenausrichtung und geringer Seitenstrahlung zulassig. Zudem sind ausschliel3-
lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit einem Licht-Farbspektrum bis maximal 3.000 Kelvin (warmes
Weildlicht) oder gelbes Licht (ca. 1.800 Kelvin) zulassig.

Zusammenhangende Glasflachen bei Gebauden von mehr als 10 m2 sowie Terrassen- und Balkonbris-
tungen aus Glas sind so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird. (Hinweis: Siehe auch Ausfih-
rungen in der Begrindung und im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag).

Allgemein ist festzuhalten, dass die Planung besonders mit dem Hintergrund erfolgte, trotz des Eingrif-
fes in Grund und Boden den Eingriff mit lokalklimatischen Aspekten und Durchgriinungsmal3nahmen
gering zu halten.

4.6 Nutzung solarer Strahlungsenergie, inshesondere Photovoltaik

Im gesamten Geltungsbereich sind auf mind. 60% der Dachflachen des Hauptgebaudes eines jeden
Grundstiicks Photovoltaik- und / oder Solarthermieanlage (auch anteilig) zu installieren. Bei einer fla-
chigen Installation der Module von tber 80% der Dachflache kann auf eine Dachbegriinung verzichtet
werden. Bei Aufstanderung der Module (z.B. bei Flachdéachern) ist die Dachbegriinung gemaf Festset-
zung zu beachten. Die Festsetzung tragt zum Klimaschutz bei, indem der Ausbau erneuerbarer Ener-
gien unterstitzt wird.

Im Solarkataser Hessen wird erkenntlich, dass sich das Plangebiet grundsétzlich fur die Errichtung von
Photovoltaikanlagen eignet. Die farbliche Darstellung differenziert im Solarkataster die Strahlungsener-
gie. Die Flachen werden dabei durch die umliegenden Gehdlze und Geb&aude nicht verschattet. Durch
die kiinftige Bebauung kann das Ertragspotenzial durch die Dachneigung oder aufgestanderte Module
zusatzlich optimiert werden. Vorliegend wird keine Firstrichtung verbindlich vorgegeben. Demnach kén-
nen Gebaude zur verbesserten Ausnutzung der Solarenergie sowohl nach Siiden als auch in Ost-West
Richtung angeordnet werden.
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Abb. 11: Solarkataster Hessen

Quelle: https://solar-kataster-hessen.de/appsk2/pv/ (14.03.2025)

4.7 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-

- Strahlungsenergie Uber 1150 kWh/m? pro Jahr
- Strahlungsenergie 1100-1150 kWh/m? pro Jahr
- Strahlungsenergie 1050-1100 kWh/m? pro Jahr
- Strahlungsenergie 1000-1050 kWh/m? pro Jahr
I:l Strahlungsenergie 950-1000 kWh/m? pro Jahr

D Strahlungsenergie 900-950 kWh/m? pro Jahr

l.—l Strahlungsenergie unter 900 kWh/m? pro Jahr

welteinwirkungen und sonstigen Gefahren i.S. des BImSchG

Gemal der Darstellung in der Plankarte ist eine begrinte Larmschutzwand / -wall mit einer Hohe von
mind. 3,00 m zu errichten (siehe auch Festsetzung 1.9ff). Den unteren Bezugspunkt bildet die Ober-
kante des westlichen Fahrbahnrandes der BundesstraRe B 49. Hierdurch wird zum Immissionsschutz

beigetragen.

Im Larmviewer Hessen werden tagsiiber ausgehend der stiddstlich angrenzenden Alsfelder Stralle B
49 Larmwerte von 60-64 dB(A) bis 65-69 dB(A) dargestellt. Nachts werden hier Werte von 50-54 dB(A)
und 55-59 dB(A) dargestellt. Aufgrund der etwas erhdhten schematischen Darstellung der Larmwerte
wird in der Plankarte des Bebauungsplanes fiir das Allgemeine Wohngebiet entlang der dstlichen Plan-
gebietsgrenze an der B 49 eine Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, hier: Larmschutz-

wall/wand festgesetzt.

Abb. 12: Larmviewer Tags

Abb. 13: Larmviewer Nachts

Larmpegel LDEN [dB(A)]
40- 44
45-49
50-54
55-59
60-64
W s5-5¢
W 7072
B -

Lirmpegel LNight [dB(A)]
40- 44
45-47
50-54

55-59
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4.8 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bei Errichtung eines Larmschutzwalles ist dieser mit einheimischen Laubstrauchern zu bepflanzen. Es
gilt je 6m2 einen standortgerechten einheimischen Laubstrauch geman Artenliste 4.1 zu bepflanzen. Bei
Errichtung einer Larmschutzwand ist diese zu begriinen, mit Kletterpflanzen oder Rank-pflanzen in
Pflanzelementen zu bepflanzen und zu gestalten. Hierdurch wird zur Eingriinung und optischen Aufwer-
tung der Schallschutzmafinahme beigetragen.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1) gilt: Je 5 Stellplatze ist ein einheimischer standortgerechter Laub-
baum (mit einem Mindeststammumfang 14 cm, gemessen in 1m Hohe) zu pflanzen. Die unbefestigte
Pflanzflache um den Stamm muss mindestens 4 m? betragen und ist zu bepflanzen, dauerhaft zu erhal-
ten und wirksam gegen Uberfahrung zu sichern. Durch die Festsetzung wird zur Begriinung und Ver-
schattung von Stellplatzen beigetragen. Insgesamt wird so zur Erh6hung des Griinvolumen im Plange-
biet beigetragen.

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit standortheimischen Laubgehélzen vorzuneh-
men. Hierzu zahlen inshesondere die in der Pflanzliste 4.1 aufgeflhrten Arten. Hierdurch wird zur Pflan-
zung von standorttypischen Arten beigetragen.

Garagen sind auf mind. einer Seite mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen, gegebe-
nenfalls unter Verwendung von Rankhilfen, zu begriinen. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten. Hier-
durch werden bauliche Anlagen 6kologisch und optisch aufgewertet.

Flachdacher sind zu mindestens 70% zu begrunen. Flachdacher von Garagen sind auf mind. 90%,
Flachdacher von Carports sind auf mindestens 50% der Flache zu begrinen. Fir die Begriinung von
Flachdachern gilt: Zu verwenden ist eine Extensivbegrinung, bestehend aus naturnaher Vegetation.
Die Starke der Vegetationstragschicht muss mind. 0,10 m betragen. Die Begriinung ist dauerhaft zu
unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Hierdurch wird ebenfalls zur Durchgriinung bei-
getragen. Begriinte Dachflachen dienen zudem dem dezentralen Niederschlagswassermanagement
und Tragen zudem zur Verdunstungskuihle und optischen Aufwertung bei.

4.9 Aufschuttungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Bereich des StraRenkdrpers

Aufgrund der vorherrschenden Gelandeverhaltnisse erfolgt die Aufnahme einer Festsetzung zu Auf-
schittungen, Abgrabungen und Stltzmauern. Von der Stral3enseite aus sind Béschungen als Abgra-
bungen oder Aufschittungen auf dem Grundstiick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Stral3en-
korpers erforderlich sind. Sie kdnnen von den Grundstiickseigentimern durch die Errichtung von Stitz-
mauern bis zu 1,0 m (Hochstmal) abgewendet werden. Hierdurch wird die Funktionsfahigkeit der
Stral3e und bei Bedarf der Stral3enherstellung gesichert.

4.10 Sonstige Darstellungen

Im nordwestlichen Plangebiet werden bestandsgemaf ein Parkplatz sowie die vorhandene Bushalte-
stelle aufgegriffen. Diese werden durch Verkehrsbegleitgriin eingerahmt, sodass dieses ebenfalls auf
der Plankarte des Bebauungsplanes aufgefuihrt wird.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméchtigung
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des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Dachgestaltung

GemaR der textlichen Festsetzung sind in Anlehnung an die bereits vorhandene Bebauung im Allge-
meinen Wohngebiet Dachneigung von 15° bis 35° sowie Flachdéacher mit einer Dachneigung von < 10°
zulassig. Bei Garagen, Giberdachten PKW-Stellplatzen und Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO sind ab-
weichende Dachneigungen zulassig.

Zulassig sind dunkle Farbténe (anthrazit, schwarz, grau) und rote Farbtone (braun, ziegelrot und dun-
kelrot) sowie dauerhafte Begriinungen. Die Verwendung von spiegelnden oder stark reflektierenden
Materialien zur Dacheindeckung ist unzulassig. Anlagen zur Nutzung von Solar- und Photovoltaikanla-
gen sind zulassig.

Hierdurch wird die vorhandene angrenzende Dachlandschaft aufgegriffen und fortgefihrt.

Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstticksgrenzen und der Eigentumsver-
héaltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche, das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert werden. Daher
wird festgesetzt, dass Grundstiickseinfriedungen aus einheimischen Geholzen (Hecken) sowie offene
Einfriedungen i.V.m. einheimischen Strauchern oder dauerhaften Kletterpflanzen (vgl. Artenliste) bis zu
einer Hohe von 1,50 m Uber der Geléandeoberflache zu errichten sind. Die straenseitige Einfriedung
darf eine Hohe von 1,0 m (gemessen ab Fahrbahnoberkante) nicht Gberschreiten. Ein Mindestboden-
abstand von 0,15 m fir alle Einfriedungen ist einzuhalten.

Mauern, Mauer- und Betonsockel und Stiitzmauern sind allgemein unzulassig, soweit es sich nicht um
erforderliche Stitzmauer zum StraRenraum handelt. Kécher- oder Punktfundamente fiir Zaunelemente
sind zulassig.

Wertstoff- und Restmullbehélter sind mit einem festen Sichtschutz zu umgeben.

Durch die festgesetzten Mal3Bhahmen zur Hohenbeschrankung sowie zur Gestaltung der Einfriedungen
ist daher keine Beeintrachtigung fiir die angrenzenden Wohnbaugrundstiicke zu erwarten.

Grundstucksfreiflachengestaltung

Um eine Mindestdurchgriinung des gesamten Plangebietes vorzunehmen und um mdglichst viele freie
Grunflachen als Frischluftzufuhr zur Durchliftung des Gebietes und somit fir den Klimaschutz freizu-
halten, werden Maf3nahmen fiir die Freihaltung von Flachenbereichen sowie einer Mindestdurchgri-
nung aufgenommen. Daher wird festgesetzt, dass 100% der Grundstiicksfreiflachen (nicht bebaubare
Flache It. GRZ) als Gartenflachen zu nutzen sind, davon sind 30% mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen sowie bewdhrten Hochstammobstbdumen zu bepflanzen. Blihende Zierstraucher und
Arten alter Bauerngarten kdnnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Es gelten 1 Baum je 25 m?, 1
Strauch je 4 m2. Die Artenliste im Hinweisteil der textlichen Festsetzungen ist als eine Empfehlung zu
verstehen. Die Relevanz dieser Festsetzung bezieht sich auRerdem besonders zur Beachtung des 6ko-
logischen Aspektes des Klimaschutzes sowie einer Erhdhung der Freiflachenqualitat des Wohnumfel-
des sowie der Aufenthaltsqualitat im Plangebiet.

Die Gestaltung in Form von flachenhaften Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1
m2 Flache sind unzuléssig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebéaude dienen (dem Spritz-
wasserschutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachiiberstand).
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Durch die Vorgaben zur gartnerischen Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und dem Ausschluss von
Schotter- bzw. Steingérten soll ein Mindestmalf3 an naturnaher Eingriinung sowie des Klima- und Bo-
denschutzes sichergestellt werden. Auch 6kologische und artenschutzrechtliche Aspekte werden somit
bertcksichtigt. Auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes enthaltenen Artenlisten
wird entsprechend verwiesen.

6. Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Erméachtigung des 8 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 ist in einer Zisterne aufzufangen und als Brauchwasser (z.B. fir die Garten-
bewasserung) zu nutzen. Das Gesamtvolumen der Zisterne je Grundstiick im WA 1 muss bei Einfami-
lienhausern oder Doppelhdusern mindestens 6 m3 betragen, davon missen 3 m?3 Retentionsraum vor-
gehalten werden. Bei Mehrfamilienhdusern muss das Gesamtvolumen der Zisterne je Grundstiick mind.
10m3 je betragen, davon missen mind. 4 m3 Retentionsraum vorgehalten werden..

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

Daruber hinaus soll das Uberschussige unverschmutzte Niederschlagswasser zunéchst primér auf dem
Baugrundstuick selbst versickern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und
die Klaranlage sowie der Vorfluter entlastet werden. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch
auf 8 37 Hessisches Wassergesetz. Hiertber ist die einwandfreie Beseitigung des Abwassers ein-
schlieBlich des Niederschlagswassers geregelt und im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen. Die
Anlagen dafir sind so anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie betriebssicher sind und
Gefahren, unzumutbare Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen.

7.  Beriucksichtigung umweltschitzender Belange
7.1 Umweltpriufung und Umweltbericht

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

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

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

7.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GeméaR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwégung zu berlcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaRnahmen 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.

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erfolgt zum nachsten Verfahrensschritt der Entwurfsoffenlage.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Derzeit wird ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag durch ein Fachburo erstellt. Die Ergebnisse werden
zum néachsten Verfahrensschritt der Entwurfsunterlage eingearbeitet und das Gutachten dann als An-
lage mit ausgelegt.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan werden MalRnhahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung fest-
gesetzt. Zum Klimaschutz ist primar die Festsetzung zur Installation von Photovoltaik und/oder Solar-
thermieanlagen zu benennen. Durch die Anlagen erneuerbarer Energien kann im Kontext des raumli-
chen Geltungsbereiches ein Beitrag zum Entgegenwirken des Klimawandels geleistet werden. Mal3-
nahmen der Klimaanpassung tragen dabei zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels bei. Sie
sind meist multifunktional. Im Bebauungsplan sind hierzu folgende Festsetzungen zuzuordnen:

- die Begrenzung der Versiegelung durch die Festsetzung der GRZ,

- der wasserdurchlassige Aufbau der Oberflachen von Parkplatzen, Gehwegen etc.,
- das Anpflanzen von Baumen und der sonstigen Grinstrukturen,

- Schaffung und Erhalt von Stral3enbegleitgriin,

- die Dachbegriinung,

- die gartnerische Gestaltung der Grundstucksfreiflachen,

- der Ausschluss flachiger Schottergérten,

- die gebaudebezogenen Begriinungen,

- die Festsetzung der Retentionszisternen,
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Insgesamt kann hierdurch das Grinvolumen im Gebiet erhéht und die Versiegelung des Bodens be-
grenzt werden. Hierdurch wird der naturnahe Wasserkreislauf trotz des Eingriffs moglichst wenig beein-
trachtigt. Das Anpflanzen und die Grinstrukturen sowie die gebdudebezogene Begriinung tragen mit
der Verdunstungskihle der Pflanzen zur Absenkung der Lufttemperatur in ihrer Umgebung und zur
Verschattung bei. Durch die Erhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens und die Anlage der Re-
tentionszisternen, wird zum Erhalt des natlrlichen Wasserkreislaufes beigetragen und die Kanalisation
entlastet. Auch die mdglichen Auswirkungen eines Starkregenereignisses werden durch diese Festset-
zungen deutlich minimiert.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

9.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiete

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

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

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

9.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet kann ein Wasserbedarf flr voraussichtlich 2 Wohngebaude entstehen. Die abschlieRende
Anzahl der Wohneinheiten wird Uber die Satzung nicht festgelegt, so dass auch der abschlieRende
Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht abschlieBend quantifiziert werden kann. Im Zuge
der weiteren ErschlieBungsplanung ist der Bedarf abschlieRend zu ermitteln.

Wassersparnachweis

Der Nachweis kann auf Ebene der Bauleitplanung nur indirekt erfolgen. Auf die Brauchwassernutzung
von Niederschlagswasser wird in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan verwiesen und
dient dem Einsparen von wertvollem Trinkwasser. Weitere Wassersparnachweise sind im spateren
Haushalt durch die Hauseigentimer zu beachten.

Deckungsnachweis

Das Plangebiet ist bereits durch die Stral3e Am Berg bereits erschlossen. Aufgrund der Lage des Plan-
gebietes angrenzend an die Ortslage geht die Kommune davon aus, dass die Trinkwasserversorgung
aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann. Innerhalb des Plangebiets sind die Leitun-
gen (Hausanschliisse) neu zu verlegen.
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Technische Anlagen

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

9.3 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

Bei der Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze sollte auf eine wasserdurchlassige Weise ge-
achtet werden, so dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern
kann. Diese Befestigungsart dient dem Schutz des Grundwassers. Dariiber hinaus wird tber die Fest-
setzung zu den Grundsticksfreiflachen eine Durchgrinung des Plangebietes gewahrleistet, sodass
auch die Versickerung von Niederschlagswasser beguinstigt wird.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

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

Verminderung der Grundwasserneubildung

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit 8 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu berlcksichtigen.

Niederschlagswasser nicht begrtinter Dachflachen ist zu sammeln und auf dem Grundstiick zu verwer-
ten (z.B. zur Gartenbewdasserung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

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

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

Vermeidung von Vernédssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

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

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.

9.4 Schutz oberirdischer Gewasser
Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Gewasserentwicklungsflachen

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgréaben

Es befinden sich keine bestehenden Gewéasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Anlagen in, an, Gber und unter oberirdischen Gewassern

Es befinden sich keine entsprechenden Anlagen im Plangebiet.

9.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die Erschliel3ung erfolgt im Anschluss an die StralRe Am Berg und die darin vorhandenen.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die im Bereich der Stral3e Am Berg vorhandenen Abwasserleitungen sollen genutzt werden.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Hierzu liegen aktuell keine Hinweise vor. Im weiteren Verfahren Uberpruft die Stadt die Leistungsfahig-
keit der vorhandenen Abwasseranlagen.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Féllen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fir die Gartenbewésserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.
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Versickerung des Niederschlagswassers

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

Entwéasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im vorhandenen System.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

9.6 Abflussregelung
Abflussverhéltnisse im Gewasser

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

Hochwasserschutz

MaRnahmen des Hochwasserschutzes sind in diesem Bereich nicht vorgesehen.

Erforderliche HochwasserschutzmalBnahmen

Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

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

Starkregen

In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegende Bereich des Plangebietes im
Index als hoch bewertet. Im Vulnerabilitats-Index ist die Vulnerabilitat als nicht erhtht gekennzeichnet.

Abbildung 14: Starkregenviewer Hessen, HLNUG (Abruf 11.02.2025)
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Der Topografie folgend wird die FlieRrichtung zum tiefsten Punkt der StraRe Am Berg hin dargestellt.
Im Bereich der StralRe wird ein FlieBpfad dargestellt. Bei einer kompletten Bebauung des Plangebietes
ist aufgrund dieser Vorgaben auf die mégliche Fliel3richtung bei Starkregenereignissen zu achten und
die Freiflachengestaltung entsprechend auszurichten.

Auch im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungs- und Infrastrukturplanung sind auf die oben genannten
Parameter beziehungsweise Kartendarstellungen zu achten. Hier kommt besonders dem Entwésse-
rungskonzept im Rahmen der einzelnen Bauantrage eine besondere Bedeutung zu.

10.

Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Baugrund

Es wird die Darstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

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

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

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

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

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

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

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

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

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die H6he der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tUbersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmafig zu kontrollieren.
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10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten

und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

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

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

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

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

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

11. Kampfmittel

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

12. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Mit der geplanten Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. 8 4 BauNVO wird den vorhan-
denen Nutzungen im naheren Umfeld des Plangebietes entsprochen, sodass den genannten Vorgaben
des § 50 BImSchG entsprochen werden. Aufgrund des dstlich angrenzenden Verkehrslarms ausgehend
der B 49 wird bereits eine Larmschutzwand / Larmschutzwall im 6stlichen Plangebiet festgesetzt.

13. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.
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14. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §8 45ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

15. Flachenbilanz

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

gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 5.225 m2
Flache des Allgemeinen Wohngebietes 3.996 m?
Verkehrsflachen 1.069m?
davon Parkplatz 126 m2
davon Bushaltestelle 74 m?
Offentliche Griinflache 160 m?2

16. Anlagen und Gutachten
¢ Umweltbericht, Planungsburo Fischer, 03/2025
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