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Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich
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Ausschnitt genordet, ohne MaR3stab
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Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes ,Am Berg®

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

Feststellungsbeschluss geman
§ 6 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
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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 Darstellungen der Flachennutzungsplananderung

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewéahrleisten. 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, zu férdern, sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Der Bebauungsplan weist fir das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO aus. Der
Flachennutzungsplan der Stadt Romrod aus dem Jahr 1996 stellt das Plangebiet als Flache fir den
Gemeindebedarf dar. Da Bebauungsplane gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
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entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Am Berg“ den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes zunachst entgegen. Der Flachennutzungsplan wird daher geman § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes geéndert. Planziel der
vorliegenden Flachennutzungsplanadnderung ist gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO die Darstellung von
Wohnbauflachen (geplant).

5. Berlicksichtigung umweltschiutzender Belange
5.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwéagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die flr 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 Flachennutzungspléane als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung bedirfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen.

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
zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschréankt werden soll. Dabei ist es nicht
malf3geblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshierarchie zeitlich nachei-
nander oder ggf. zeitgleich durchgefihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB).
Die Abschichtungsmdglichkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine Umweltpriifung auf der in
der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der Umweltprifung auf der
nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht
des Bebauungsplanes gilt daher auch fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

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

5.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu berticksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalZnahmen 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 néchsten Verfahrensschritt der Entwurfsoffenlage.

Vorentwurf — Planstand: 11.03.2025 9
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5.3 Artenschutzrechtliche Belange

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

6. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan werden Maf3nahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung fest-
gesetzt. Zum Klimaschutz ist primér 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. MalR3-
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 Griunstrukturen,

- Schaffung und Erhalt von Stral3enbegleitgrin,

- die Dachbegriinung,

- die gartnerische Gestaltung der Grundstucksfreiflachen,

- der Ausschluss flachiger Schottergéarten,

- die gebaudebezogenen Begriinungen,

- die Festsetzung der Retentionszisternen,

Insgesamt kann hierdurch das Grinvolumen im Gebiet erhéht und die Versiegelung des Bodens be-
grenzt werden. Hierdurch wird der naturnahe Wasserkreislauf trotz des Eingriffs mdglichst wenig beein-
trachtigt. Das Anpflanzen und die Grinstrukturen sowie die gebdudebezogene Begriinung tragen mit
der Verdunstungskuhle 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 natirlichen Wasserkreislaufes beigetragen und die Kanalisation
entlastet. Auch die moglichen Auswirkungen eines Starkregenereignisses werden durch diese Festset-
zungen deutlich minimiert.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

7.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risikogebiet).
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Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

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

7.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet kann ein Wasserbedarf fur voraussichtlich 2 Wohngebaude entstehen. Die abschlieBende
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 abschlieBend 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 Hauseigentiimer zu beachten.

Deckungsnachweis

Das Plangebiet ist bereits durch die Straf3e 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 (Hausanschlisse) neu zu verlegen.

Technische Anlagen

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

7.3 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. Darlber hinaus wird Uber die Fest-
setzung zu den Grundsticksfreiflichen eine Durchgrinung des Plangebietes gewahrleistet, sodass
auch die Versickerung von Niederschlagswasser begiinstigt 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 beriicksichtigen.
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Niederschlagswasser nicht begriinter 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 odrtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstlck der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflichennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstlick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abfliet, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschéaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.

7.4 Schutz oberirdischer Gewéasser
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, Uber und unter oberirdischen Gewassern

Es befinden sich keine entsprechenden Anlagen im Plangebiet.
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7.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt im Anschluss an die StraRe Am Berg und die darin vorhandenen.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

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

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Hierzu liegen aktuell keine Hinweise vor. Im weiteren Verfahren tberprift 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 Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fir die Gartenbewasserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusétzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

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

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im vorhandenen System.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

7.6 Abflussregelung
Abflussverhéltnisse im Gewasser

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

Hochwasserschutz

MalRnahmen des Hochwasserschutzes sind in diesem Bereich nicht vorgesehen.

Erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen
Entfallt.
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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 erhdht gekennzeichnet.

Abbildung 14: Starkregenviewer Hessen, HLNUG (Abruf 11.02.2025)

e —
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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 mogliche FlieRrichtung bei Starkregenereignissen zu achten und
die Freiflachengestaltung entsprechend auszurichten.

Auch im Zuge der nachfolgenden Erschliel3ungs- und Infrastrukturplanung sind auf die oben genannten
Parameter beziehungsweise Kartendarstellungen zu achten. Hier kommt besonders dem Entwéasse-
rungskonzept im Rahmen der einzelnen Bauantrage eine besondere Bedeutung zu.

8. 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 fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und Erschlieungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:
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10.

11.

12.

13.

14.

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
Bodden mit einem hohen Funktionserfilllungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Beriicksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).

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

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

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

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

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

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die H6he der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gbersteigen. Die Bodenmieten durfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grunen und regelmafig zu kontrollieren.

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

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.

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

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:

9.

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

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

Kampfmittel

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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10. 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 MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fléchen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.

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

11. Denkmalschutz

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

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

13. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsbuiro Fischer, 03/2025
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