u PLANUNGSBURO
FISCHER

Gemeine Huittenberg, Ortsteil Huttenberg

Begrindung

Bebauungsplan Nr. 1.05

,Leihgesterner Weg*“ — 5. Anderung

Entwurf

Planstand: 09.06.2020
Projekthummer: 202719

Projektleitung: M. Wolf (Stadtplaner AKH / SRL

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

Raumplanung | Stadtplanung | Umweltplanung



Gemeine Hiittenberg, Ortsteil Huttenberg, Bebauungsplan Nr. 1.05,L eihgesterner Weg* — 5. Anderung

Inhalt
1 VOTrDEMEIKUNGEN .ottt e e et e e et et e e e anb et e e e st e e e e neee 4
1.1 Planerfordernis UNd =ZIEI ............oii i 5
1.2 Raumlicher GeltUNGSDErEICh .........ccoi i 6
1.3 =T o (0] g =11 o] F= T [ oo [ PSSR 6
1.4 Vorbereitende Bauleitplanung............c.ooooiiiiiiii e 7
15 Verbindliche BauleitplanUNg..........coooiiiiioiiiiie e 8
1.6 Sonstige informelle PIaNUNGEN ........c.uiiiiiiii e 9
1.7 Innenentwicklung und BOAENSCRULZ ..........cccoiiiiiiiiiic e 11
1.8 Verfahrensart UNd -STANA ..........cooviiiiiii e 12
2 Stadtebauliche KONZEPLION ... e e e s s st ere e e e e e e e eaans 13
3 Verkehrliche ErschlieBung und ANBIiNAUNG ......cooiiiiiiiiiiii e 15
4 INhaAIt UNA FESTSELZUNGEN ...eeiiiiiiiiie ittt e e bb e e s bbe e e e s nanneeas 15
4.1 Art der bauliChen NULZUNG........ooiiiiii e 15
4.2 Mald der DAUlIChEN NULZUNG .......oiiiiiiiieii bbb 17
4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstlcksflache ... 19
4.4 Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende Festsetzungen gemalf 8 9 Abs. 1 Nr. 20,
NI, 258 UNA D BAUGB ... ..oiiiiiiiiiic e e 19
5 Bauordnungsrechtliche GestaltungsvorsChriften.........cccooviii e 20
6  Wasserrechtliche FeStSetZUNG ... 20
7 Berlicksichtigung umweltschitzender Belange...........ccoo oo, 21
7.1 Umweltprifung und Umweltbericht ..., 21
7.2 Boden, Flache, Wasser, KIima Und LUt...........oooiiiiiiiie e 21
7.3 Biotop- UNA NULZUNGSTYPEN ...ttt ettt e e e e e 23
7.4 AMENSCRULZ ...t e e e s 26
7.5 Natura-2000-Gebiete und weitere Schutzgebiete...........coooveiiiiii i, 27
7.6 Gesetzlich geschitzte Biotope und Kompensationsflachen ...........ccccooooiiii e, 27
7.7 (= T 0 K-To] o =V 1 S PRSP PPPPP 28
7.8 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit...........cc.oooecvviiiieeeeniicciiiiene e 29
7.9 Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat ...............ccccvvveees 30
7.10  Kultur- und sonstige SaChQUEEr...........ccovviiiiiiiii e 30
7.11  AusgleichsmaBnahmen und ZUOIANUNG .........eeieiiiiiieiiiiie i 30
7.12  Eingriffs- und AuSGIEIChSPIANUNG ......coiitiiiiiiiiiii e e 31
7.13  Artenschutzrechtliche Belange.............oooi i 31
8 KIMASCRULZ ...ttt s st e e s et e s e b e e e enbe e e e eneee 31
9 Wasserwirtschaft und GrundwasSerSChULZ ..........ocvviiiiiiiiiiiiiec e 31
9.1 UbersChWemMmMUNGSGEDIEL...........cciiiieieiecie ettt e 31
9.2 Wasserversorgung und GrundwWasSErSCRULZ ...........cuiiuiiiiiiiiiiie e 32

Entwurf - Planstand: 09.06.2020



Gemeine Hiittenberg, Ortsteil Huttenberg, Bebauungsplan Nr. 1.05,L eihgesterner Weg* — 5. Anderung

10
11
12
13
14
15
16
17

18

Entwurf - Planstand: 09.06.2020

9.3 Oberflachengewésser / Gewasserrandstreifen ........c..ueeeiiio e 34
9.4 ADWASSEIDESEILIGUNGD ....eeeeeiiitiiee ettt b e e e s bt e e s bt e e e s nb e e e s annee s 34
9.5 ADFIUSSIEOEIUNG ...ttt e e e e e s nnne s 37
9.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung fiir
die gewerbliche WIrtSCNAft ...........cooiiiiiii e 38
Altlastenverdéchtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz.......................... 38
L= 1 1] o) 111 €= SRR 40
IMMISSIONSSCRULZ ..ot 40
DENKMAISCRULZ. ..ttt e e e e e nbe e e e 40
Erneuerbare Energien und ENergie@inSParUng ......ccccceieicuiuiereeeeeisiiirneeeeeeesssssnnnessesessssnsnnnnns 41
SONStIGE INTrASTIUKLUL ..eveeiiiee e e e s s st e e e e s s s nnrrrreeeeeeeeannns 41
Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise ...............cccocuc....... 41

(2 ToTo L=l aToT o [ U] oL EO ST PUP PP PUPPP 41
FIACHENDIIANZ ... e 42



. Ortsteil Hittenberg, Bebauungsplan Nr. 1.05,L eihgesterner Weg“ — 5. Anderung

1 Vorbemerkungen

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB)
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1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Huttenberg hat am 28.10.2019 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes 1.05 ,Leihgesterner Weg“ — 5. Anderung beschlossen. Auf Basis des
Aufstellungsbeschlusses wurde mit den Vorhabentrager und den betroffenen Gewerbebetrieben eine
stadtebauliche Konzeption ausgearbeitet und in mehreren gemeinsamen Gesprachen in der Gemein-
deverwaltung abgestimmt.

Das Planerfordernis einer stadtebaulichen Neuordnung und Nachverdichtung ergibt sich aufgrund der
Ortlichkeiten, da das zentrale Gebiet (bisher als Gewerbegebiet ausgewiesen) seit einigen Jahren brach
liegt (Flurstiick 77/6). Der dort ehemals ansassige Gewerbebetrieb wurde verlagert und eine entspre-
chende Nachfolgennutzung konnte fiir das Gelande und die Gewerbebauten nicht gefunden werden.
Der Vorhabentréager hat sich daraufhin dazu entschlossen, die gewerblichen Geb&aude niederzulegen
und durch eine markante Architektur mit einer neuen festgelegten Nutzungsart zu ersetzen und zu ent-
wickeln.

Aufgrund der Lage des Gebietes und der Vorpragung hat sich die Gemeinde und der Vorhabentrager
dazu entschlossen ein Urbanes Gebiet (MU) im Sinne des § 6a Baunutzungsverordnung auszuweisen,
um die Nutzungsvielfalt fur diesen Bereich unter dem Aspekt einer sinnvollen und den Ortlichkeiten
angepassten harmonischen Nachverdichtung zu entsprechen. Die vom Buro Bergmann & Miller aus
Ehringshausen erarbeiteten Plane wurden dann mehrfach in der Gemeinde in den politischen Gremien
vorgestellt und diskutiert sowie Modifizierungen vom Ursprungsplan vorgenommen.

Die geplante Ausweisung als Urbanes Gebiet erfasste auch den sudwestlichen Teil des ehemaligen
Gewerbegebietes, in dem auch die dortigen Gewerbetreibenden mit der Ausweisung eines Urbanen
Gebietes und der kiinftigen Nutzungsvielfalt in dieser Gebietskategorie einer Uberplanung der Flachen
zugestimmt haben. Ein weiteres stéadtebauliches Erfordernis hat sich im Bereich des Steinberger Weges
/ Ecke Berliner StralRe ergeben, da die dort urspriinglich vorgesehenen Baugrundstiicke und Erschlie-
BungsstralRen gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungsplan in den Grundstlickszuschnitten anders
entwickelt wurden, so dass die jetzige vorliegenden 5. Anderung die aktuell umgesetzten Nutzungsauf-
teilungen im Gelande sowie auf der westlich angrenzenden Grundstiicksflache (WAl1a) neu Uberplant
und stadtebaulich ordnet. Dadurch kénnen noch einmal 4 Wohnbaugrundstiicke und eine weitere Fla-
che als Urbanes Gebiet ausgewiesen werden, in dem u.a. auch Mehrfamilienhauser mdglich sind. Auch
die ErschlieBungsstralBen und -wege in diesen Bereichen wurden geandert, da der Steinberger Weg
gegenuber der Ursprungsplanung schmaler gebaut worden ist, so dass auch hier die ErschlielBung mit
in die 5. Anderung eingeflossen ist.

Mit der gesamten Uberplanung im Bereich der Berliner StraRRe verfolgt die Gemeinde Hiittenberg das
Planziel, die bestehende und kiinftige Nutzung den Ortlichkeiten anzupassen, den Anforderungen der
Bebauungsplane der Innenentwicklung gerecht zu werden (Stichwort Nachverdichtung) und somit eine
moderate Entwicklung des Innenbereiches mit einem Urbanen Gebiet (anstelle eines Gewerbegebietes)
vorzusehen. Gleichzeitig erfolgt die Optimierung der bisher ausgewiesenen Wohnbauflachen, so dass
in der Summe der Uberplanung dieses Bereiches eine deutliche stadtebauliche Aufwertung gegeniiber
den heutigen bestehenden und brachliegenden Gebieten erzielt werden kann. Aufgrund der Lage und
der geplanten Art der baulichen Nutzung ist die Anwendung des § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) grundsatzlich zulédssig und wird hier fur das vorliegende Verfahren angewandt.
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Abbildung 2: Lage des Plangebietes
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Quelle: Geoportal Hessen 2020 (http://www.geoportal.hessen.de/) genordet, ohne Maf3stab

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der 5.Anderung beschrankt sich auf einen Abschnitt zwischen
der Langgoénser Stral3e, Berliner StraRe und Steinberger Weg. Betroffen sind die Flurstiicke 12-14,
15/2tlw., 15/5, 15/6, 77/4, 77/6, 113tlw., 119, 120/1, 120/2, 120/3, 120/4, 120/5 in der Flur 3 Gemarkung
Huttenberg (Hochelheim).

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist auf der Ubersichtskarte (Abb.1) auf Seite 4 und im Luftbild
(Abb.2) ersichtlich. Derzeit liegen die Flachen im Plangebiet brach (Gewerbeflachen mit Geb&auden, ein
Grof3teil des Gebietes) bzw. Teilbereiche im Stdwesten und Nordosten werden als Gewerbegebiet mit
Wohnnutzungen und als Allg. Wohngebiet genutzt.

1.3 Regionalplanung

Das Plangebiet liegt vollstéandig in einem Vorranggebiet Siedlung Bestand. Aufgrund der tiberwiegenden
Lage in einem Vorranggebiet Siedlung Bestand und der umgebenden Nutzungen wird das siedlungs-
strukturelle Integrationsgebot gewahrt. Somit ist die vorliegende Bauleitplanung geméa § 1 Abs.4
BauNVO an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Entwurf - Planstand: 09.06.2020 6
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Abbildung 3: Regionalplan Mittelhessen 2010

=

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Huttenberg (aus dem Jahr 2002) befindet sich der-
zeit in seiner Fortschreibung. Aktuell stellt der wirksame Flachennutzungsplan das Plangebiet als ge-
werbliche und gemischte Bauflache (jeweils Bestand) dar. Da Bebauungspldne gema § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, steht die Darstellung des Flachennutzungs-
planes den geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan somit zundchst entgegen. Im beschleunigten
Verfahren kann gemaf § 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 beein-
trachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Entwurf - Planstand: 09.06.2020 7
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Abbildung 4: Wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Hiittenberg (2002)
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1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 1.05 ,Leihgesterner Weg*“. Das
Plangebiet wird hier zum Teil als Gewerbegebiet gemaRl § 8 BauNVO sowie als Mischgebiet gemaf §
6 BauNVO ausgewiesen. Die 6stlich und nordéstlich angrenzenden Flachen werden als Mischgebiet
gemafn § 6 BauNVO sowie als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO ausgewiesen. Die Nut-
zungsausweisungen werden geéndert, das Gewerbe- und Mischgebiet vollstandig zuriickgenommen
und in ein Urbanes Gebiet umgewandelt. Das nérdliche Mischgebiet wird aufgrund des Bestandes in
ein Allg. Wohngebiet umgewandelt. Da eine bauliche Umwandlung mit einer Nachverdichtung sowie die
Entstehung eines neuen Urbanen Gebietes vorgesehen ist, erfolgt die Darstellung von tberbaubaren
Flachen und Baugrenzen innerhalb des Plangebietes. Das MaR der baulichen Nutzung wird entspre-
chend den umliegenden Gebauden und Nutzungen des vorhandenen Mischgebietes sowie des Allge-
meinen Wohngebietes und mit den Festsetzungen fur ein Urbanes Gebiet abgestuft und auf die umlie-
genden Strukturen angepasst. Gleichzeitig wird der Aspekt der Wiedernutzbarmachung von innerdortli-
chen Siedlungsflachen im Sinne des § 1a BauGB (...sparsamer Umgang mit Grund und Boden...) durch
die Planung aufgegriffen.
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Abbildung 5: Bebauungsplan Nr. 1.05 ,,Leihgesterner Weg*

1.6 Sonstige informelle Planungen

Uberschwemmungsgebiet

Der Huttenberger Ortsteil Hochelheim befindet mit Teilen der Siedlungsflache aufgrund des Kleebaches
innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes, bei dem es hauptséchlich linksseitig des Kleebaches zwi-
schen dem Gewésser und der HauptstraBe zur Uberschwemmung einzelner Objekte kommen kann. Im

Rahmen der vorliegenden Planung werden vor allem Teile der Berliner Strale sowie am westlichen
Rand des Geltungsbereiches vom Uberschwemmungsgebiet tangiert.
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Abbildung 6: Uberschwemmungsgebiet im Ortsteil Hiittenberg (Hochelheim)

Quelle: https://www.hinug.de/fileadmin/dokumente/wasser/hochwasser/hwrmp/Lahn/massnahmepla-
nung/40_K_Hochelheim.pdf, Abfrage 08.06.2020

Fur das geplante neue Urbane Gebiet liegt ein Freiflachenplan des Architekturbliros Bergmann & Mller
vor, dass zunachst eine Grundlage fur die vorliegende Bebauungsplananderung im Bereich des ehe-
maligen Gewerbegebietes ist. Die Gebaudestellung, Parklatzflachen und die westliche Zufahrt wurden
direkt ibernommen und Uber die Baugrenzen gesichert.

Abbildung 7: Freiflachenplan des Architekturbiros Bergmann & Miller (unverbindliches Konzept)
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Des Weiteren liegt bereits ein simulierter Entwurf vor, um eine Verbildlichung der zukiinftigen Gebaude
im zentralen Urbanen Gebiet (ehemalige Gewerbeflachen) zu ermdglichen.

Abbildung 8: Simulierte Darstellung des Planvorhabens (unverbindliches Konzept)

1.7 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 zuséatzlich vor, dass die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maflinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Geb&udeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kon-
nen.

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

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Mal3nahme der Innenentwicklung handelt und mit
dem Planvorhaben eine Nachverdichtung und somit eine neue stadtebaulich vertretbare Ordnung im
Innenbereich der Gemeinde Hittenberg im Ortsteil Huttenberg-Hochelheim erfolgt, wird davon

Entwurf - Planstand: 09.06.2020 11
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ausgegangen, dass das Ziel der Innentwicklung hiermit als erfllt gilt. Eine Alternativenprifung kann
somit entfallen.

1.8 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman 28.10.2019

§ 2 Abs.1 BauGB Bekanntmachung: 05.06.2020
Beteiligung der Offentlichkeit geman 15.06.2020 — 31.07.2020

8§ 3 Abs.2 BauGB Bekanntmachung: 05.06.2020
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 10.06.2020
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

8 4 Abs.2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs.1 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen in den Hittenberger Mitteilungsblatt (amtliches Bekanntmachungsorgan der Ge-
meinde Hittenberg).

Derzeit liegen Griinde vor (Corona-Pandemie), die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3
Abs.2 BauGB von mindestens einem Monat um zwei Wochen zu verlangern.

In Ergadnzung der o.g. Ausfiihrungen weist die Gemeinde Huttenberg in der Bekanntmachung zur Of-
fenlage aufgrund der aktuellen Entwicklung der Corona-Pandemie und der damit verbundenen Ein-
schrankungen fir die Offentlichkeit auf die entsprechend angepassten Offnungszeiten der Verwaltung
und auf geanderte und erganzte Einsichtsmoglichkeiten der Planunterlagen hin.

Fir Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
Maflnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 das beschleunigte Verfahren zur
Innenentwicklung eingefuhrt.

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da der
Bebauungsplan die stadtebauliche Nachverdichtung mit Wohnbebauung auf einer innerértlich im ge-
schlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache zum Ziel hat. Das Verfahren nach § 13a
BauGB ist dariiber hinaus nur zulassig, wenn eine Grundflache von 20.000 m2 nicht Uberschritten wird
und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Vorliegend bleibt die zulassige Grundflache in
Hbhe von 862 mz2 deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m2. Ein UVP-pflichti-
ges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls
nicht beeintrachtigt. Auch bestehen keine Anhaltspunkte daftr, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet wer-
den kann.
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Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den be-
rahrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich
zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich fiir den durch
den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.
Dies qilt allerdings nur fur den naturschutzrechtlichen Eingriff. Der Artenschutz ist unabhangig hiervon
zu bewerten und bei Erforderlichkeit (Betroffenheit des § 44 BNatSchG) entsprechend zu beachten und
auszugleichen.

2  Stadtebauliche Konzeption

Priméares Ziel der vorliegenden Planung ist die Wiedernutzbarmachung der ehemaligen gewerblichen
Nutzung auf der Parzelle 77/6, 6stlich der Berliner Stral3e / Ecke Langgdnser Stral3e. Der Gewerbebe-
trieb mit einer ca. 130m langen und 26m breiten Gewerbehalle und zahlreichen befestigten Freiflachen
weist einen Versiegelungsgrad von nahezu 95% auf. Die gewerbliche Nutzung ist seit einigen Jahren
aufgegeben, weil der Betrieb auf einen anderen Standort mit Expansionsméglichkeiten verlagert wurde.
Eine Nachfolgenutzung konnte in den letzten Jahren nicht gefunden werden, so dass die komplette
Niederlegung der gewerblichen Gebaude und eine Neuerrichtung von baulichen Anlagen vorgesehen
ist. Das Biro Bergmann & Miller aus Ehringshausen hat hierzu zahlreiche Plane mit einer entsprechen-
den Varianten (Carré 2020, siehe Abb.8) ausgearbeitet, die dann in den politischen Gremien diskutiert
und Veranderungen in der Art der Nutzung und der Gestaltung und Hohe der baulichen Anlagen erfah-
ren hat. Im Ergebnis wird sowohl im Siden als auch im Norden des Gebaudes eine Abstufung der
Vollgeschosse vorgenommen, damit sich die Planung in die bestehende Bebauung im Bereich Lang-
gonser StralRe sowie als Ubergang zur Wohnbebauung im Bereich Berliner StralRe / Steinberger Weg
in die Ortlichkeiten einfuigt. Das Geb&aude wird in seiner Massivitat durch die Auflockerung der Fassade
und durch die kammartigen Einschnitte der Gebaudekdrper in seiner Massivitat und Kubatur soweit
gestaltet und zuriickgenommen, dass es sich in die Ortlichkeiten (Siedlungsstruktur und Topografie)
einfugt. In Verbindung mit der geplanten Dachbegriinung und den zu errichteten Staffelgeschossen so-
wie den vorhandenen Gelandeverhaltnissen kann ein Ubergang zwischen den eher ein- bis zweige-
schossigen Gebauden und bisher gewerblichen Nutzungen im Sudwesten des Plangebietes zu den
zweigeschossigen Wohngebauden im Bereich Steinberger Weg / Langgonser Stral’e geschaffen wer-
den. Dabei wird die Topografie auf dem Gelande in der Form ausgenutzt, dass im Untergeschoss eine
Tiefgarage errichtet wird, um den entsprechenden Stellplatznachweis fur die zahlreichen unterschiedli-
chen Nutzungen im Urbanen Gebiet nachweisen zu kénnen. Durch die gestaffelte Hohenentwicklung
und den gestaffelten Fassaden entlang der Berliner Straf3e kann die Kubatur optisch deutlich aufgelo-
ckert werden, die zusammen mit den zusatzlichen Baumpflanzung entlang der Berliner StralRe auch
eine Reduzierung des Eingriffes in das Ortsbildes bewirken. Aufgrund der vielfaltigen Nutzung, die im
Bereich dieses Gebaudes untergebracht werden sollen (angedacht sind u.a. Wohnungen, Arztpraxen,
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weitere nicht stérende Dienstleistungsbetriebe), kdnnen durch die festgesetzten Grundflachenzahlen,
die im Urbanen Gebiet héher sind als in einem Mischgebiet, eine moderate Nachverdichtung vorbereitet
werden.

Fur den stidwestlichen Teil (Langgénser StraBe Nr. 11 und 13) ist die bisherige Ausweisung der Flache
als Gewerbegebiet ebenfalls die Umnutzung und Ausweisung eines Urbanen Gebietes vorgesehen,
damit die dortigen Gewerbetreibenden kinftig die Moglichkeit haben auch Wohnnutzungen auf3erhalb
des eigentlichen Gewebebetriebes vorsehen zu kénnen. Zudem ist das Angebot der Nutzungsvielfalt
im Urbanen Gebiet gegentber dem Gewerbegebiet wesentlich héher, was vor allem seitens der Be-
triebe perspektivisch begruf3t wird.

Die Geschossigkeit wird in diesem Bereich auf insgesamt zwei Vollgeschosse festgesetzt, so dass in
der Summe und gegeniiber dem bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplan auch hier eine stadtebaulich
vertretbare Nachverdichtung sowohl in der Bausubstanz als auch in der Art der baulichen Nutzung vor-
gesehen werden kann.

Das dritte Element der stadtebaulichen Konzeption ist der Ubergang im nordéstlichen Plangebiet zu den
bestehenden Wohngebieten im Bereich Steinberger Weg. Die dort ausgewiesenen 6 Bauplatze sind in
der Grundstiicksaufteilung gegentber dem rechtskraftigen Bebauungsplan (hier als Mischgebiet aus-
gewiesen) anders gelegt worden, so dass die urspriinglich angedachte 7,5m breite ErschlieBungsstral3e
(Steinberger Weg) in der tatsachlichen Umsetzung auf 5m festgelegt wurde. Hierdurch sind die einzel-
nen Baugrundstiicke etwas grof3er geworden, so dass auch die Baugrenzen bzw. Baufenster den neuen
ortlichen Gegebenheiten angepasst wurden. Die westliche Baureihe im Allg. Wohngebiet (1a) wurde
darliber hinaus zusammen mit dem Urbanen Gebiet 2 neu tberplant und die Mdglichkeit der Errichtung
von Mehrfamilienhdusern geschaffen (Z = Il + Staffelgeschoss). Die ErschlieBung dieser Bereiche er-
folgt zum einen Uber die Berliner Stral3e, zum anderen Uber die heutige Zufahrt zum oberen Teil des
ehemaligen Gewerbegebietes, die nun in eine Privatstra3e umgewidmet werden soll und somit die vier
Grundstlicke und die Privatstral3e von einem privaten Vorhabentréger entwickelt wird. Auch hier ist im
Ubergang zum Urbanen Gebiet 4a und 4 die Geschossigkeit auf zwei bzw. zwei Geschosse mit Staffel-
geschoss festgesetzt, so dass in der Summe von der bestehenden Wohnbebauung im Bereich Stein-
berger Weg zum Urbanen Gebiet (ehemaliges Gewerbegebiet) eine Hohenstaffelung der Gebau-
destruktur in Anlehnung an die vorhandene Topographie vorgenommen wird.

Die ErschlieBung aller drei Abschnitte erfolgt weiterhin tUber die Berliner Stral3e, die in ihrer Ausdehnung
gemal Katastergrundlage geméaR dem rechtskraftigen Bebauungsplan als Stral3enverkehrsflache aus-
gewiesen wird. Hierbei liegt ein Teil der vorhandenen und bauplanungsrechtlichen gesicherten Stral3en-
flache im Uberschwemmungsgebiet des Kleebaches, wobei die jetzt vorgenommene Darstellung priméar
die Ubernahme aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan darstellt bzw. den Ortlichkeiten entspricht. Eine
neue Siedlungsflachenausweisung in das Uberschwemmungsgebiet erfolgt durch die vorliegende Pla-
nung nicht. Die gegentuiber der Ursprungsplanung reduzierte Stral3enbreite des Steinberger Weges ist
in der jetzt vorliegenden 5. Anderung mit aufgenommen und festgesetzt worden.

Die Uberplanung dieses iiberwiegend bebauten Bereiches und die erfolgten Festsetzungen lehnen sich
an die bisherigen Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Leihgesterner Weg“ an und werden
durch zusatzliche grinordnerische und eingriffsminimierende MalZnahmen (Bodenschutz, Klimaschutz)
modifiziert.
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3 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes iibernimmt die bisherige ErschlieBungsplanung dieses Berei-
ches in Form der ausgebauten Berliner Stral3e, die weiterfiihrend den Kindergarten und das Senioren-
heim erschlief3t. Auch der bereits ausgebaute Steinberger Weg wird in seiner heutigen Dimensionierung
mit einer Breite von 5m lber den Bebauungsplan abgesichert. Der zentrale Bereich WA 1a und MU 2
werden Uber einen privaten Vorhabentrager entwickelt, so dass hier die interne Erschliel3ung uber eine
Privatstraf3e erfolgt und im Einmindungsbereich zur Berliner Stral3e ein Stellplatz fur Abfallbehélter ein-
gerichtet wird, so dass kiinftig die Millabfuhr und andere Versorgungsfahrzeuge aufgrund der fehlenden
Wendemadglichkeiten in die Privatstra3e nicht hineinfahren mussen.

Aufgrund der Lange des Stichweges von rund 40m und den verkehrsberuhigten Ausbau kénnen die 4
Grundstiicke erschlossen werden.

Der Einmindungsbereich Berliner Strae / Langgénser Strafl3e wird durch die Festsetzungen der Bau-
grenzen nicht eingeschrankt, siehe auch Abb. 8. Aufgrund der innerértlichen Lage erfolgen keine Fest-
setzungen mit Bereichen ohne Ein- und Ausfahrten. Die Planung sieht eine Zufahrt zum Carre 2020 von
der Berliner StralRe aus vor. Die Gbrigen Verkehrsanbindungen im Plangebiet &ndern sich nicht.

4  Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 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 Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Dabei orientieren sich Art und Maf? der baulichen
Nutzung an der vorhandenen Nutzung, um somit das charakteristische Gesamtbild des Baugebiets zu
erhalten und behutsam weiterentwickeln zu kénnen.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 1.05 ,Leihgesterner Weg“ — 5. Anderung werden fiir seinen
Geltungsbereich die zeichnerischen u. textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1.05 ,Leih-
gesterner Weg*, 1., 2., 3. und 4. Anderung durch die 5. Anderung ersetzt, sofern betroffen.

4.1  Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet erfolgt die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO zur Aus-
weisung. Allgemeine Wohngebiete dienen gemaR § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. All-
gemein zuldssig sind:

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

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

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und

Tankstellen.

Des Weiteren erfolgt im Plangebiet die Ausweisung eines Urbanen Gebietes i.S.d. § 6a BauNVO. Ur-
bane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kul-
turellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmi-
schung muss nicht gleichgewichtig sein. Allgemein zulassig sind:

Wohngebaude,

Geschafts- und Birogebaude,

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

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dartber hinaus:

Vergnilgungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur
in Kerngebieten allgemein zuléssig sind,

Tankstellen.

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung sind tiber die textliche Festsetzung 1.1.1 Nut-
zungen ausgeschlossen: Gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO steht jedoch
fest, dass die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden, das heil3t, dass Tankstellen und Vergnlgungsstétte (wie z.B. Discotheken
und Shisha Bars) innerhalb des Urbanen Gebietes unzulassig sind.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet und Urbanes
Gebiet) erfolgen innerhalb und auerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen farbig gemaf Planzei-
chenverordnung. Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen eingegrenzt.
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4.2  Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe 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 Mal’ der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie
die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Dabei werden im Plangebiet die GRZ und die GFZ
in Orientierung an die umliegende Wohnbebauung aufgegriffen und einer behutsamen Nachverdichtung
zugefihrt, um die vorhandene Siedlungsstruktur harmonisch weiterzufihren.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohngebiet (WA 1 und WA 1a) sowie fur das
Urbane Gebiet (MU 2) eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest, um eine ausreichende Verdichtung
zu erzielen.

Gemal § 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 hochstens bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 tberschrit-
ten werden.

Fur das Urbane Gebiet (MU 3) erfolgt die Festsetzung der GRZ von 0,8. Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO
sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, 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 hdéchstens bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten werden (Kappungs-
grenze).

Fur die Urbanen Gebiete (MU 4 und MU 4a) erfolgt die Festsetzung der GRZ = 0,8. Gemal3 § 19 Abs.
4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zuldssige
Grundflache darf nur im Einzelfall Gberschritten werden.

Aufgrund der eingeschrankten Lage / Platzes des Plangebietes durch die bestehende Bebauung und
dem Uberschwemmungsgebiet ist die optimale Ausnutzung des Allgemeinen Wohngebietes und des
Urbanen Gebietes erforderlich, auch im Sinne einer Nachverdichtung des Innenbereiches.

Geschossflachenzahl (GFZz)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des §
19 Abs.3 BauNVO zulassig sind.
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Im vorliegenden Fall ergibt sich fur das Allgemeine Wohngebiet (WA 1 und WA 1a) sowie fir das Urbane
Gebiet (MU 2) eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,8.

Fur das vorliegende Urbane Gebiet (MU 3) erfolgt eine GFZ = 1,6 sowie fiir die Urbanen Gebiete (MU
4 und MU 4a) jeweils eine GFZ = 2,4,

Somit kann de Kubatur der kiinftigen Gebaude so dimensioniert werden, dass sich die geplanten Ge-
baude in das bestehende Umfeld einfligen.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst 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 H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegenuber mindestens einer Aul3enwand des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn
sie im Mittel mehr als 2 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.

Innerhalb des Plangebiets wird fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA 1 und WA 1a), sowie fiir die Urba-
nen gebiete (MU 2, MU 3 und MU 4a) die Zahl der Vollgeschosse auf Z = |l festgesetzt.

Dem Urbanen Gebiet (MU 4) wird eine maximale Zahl der Vollgeschosse von Z = |l zugewiesen.

Zusatzlich wird fur die Urbanen Gebiete (MU 2, MU 4 und MU 4a) jeweils ein Staffelgeschoss festge-
setzt.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunéchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung in die vorhandene Umgebungsbe-
bauung einfligt und vertraglich dimensioniert ist. Die Festsetzungen wurden aus dem bisher rechtskraf-
tigen Plan Gbernommen.

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA 1) betragt die max. zulassige AuRenwandhéhe der Traufseite TH
= 6,0 m und die maximale Firsththe FH = 11,5 m. Die festgesetzten Hohen beziehen sich auf das im
Mittel gemessene vorhandene natirliche Gefélle. Die mittlere AuRenwandhdhe der Traufhéhe wird ge-
messen vom vorhandenen natirlichen Gelande bis zum Schnittpunkt Aul3enkante Mauerwerk/Ober-
kante Dacheindeckung.

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA 1a) wird die maximal zulassige AuRenwandhdhe der Traufseite
auf 6,0 m und die maximale Firsthéhe auf FH = 11,5 m festgesetzt. Die festgesetzten Hohen beziehen
sich auf die Oberkante - Erdgeschoss RohfuBboden (OKEFB). Die mittlere Auf3enwandhéhe der
Traufseite wird gemessen von der Oberkante-RohfuBboden (OKEFB) bis zum Schnittpunkt AuRenkante
Mauerwerk/Oberkante Dacheindeckung.
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4.3 Bauweise und lUberbaubare Grundstiicksflache

Fur die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes (WA 1 und WA 1a) sowie fiir die Urbanen Gebiete
(MU 2 und MU 3) wird eine offene Bauweise festgesetzt. Diese ergibt sich abschlieRend aus der tber-
baubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauord-
nung (HBO). Im MU 4 und 4a wird ein gro3erer zusammenhangender Geb&audekdrper platziert, der
allerdings durch die spezielle Gestaltung der Fassaden und Geb&udefronten in der optischen Wahrneh-
mung minimiert wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden innerhalb des Plangebiets Baugrenzen festgesetzt,
die mit dem Hauptgebaude nicht Gberschritten werden dirfen. Durch die Baugrenzen werden die tiber-
baubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) definiert, innerhalb derer die Gebadude zum Liegen kommen
mussen. Vorliegend ist das Baufenster ausreichend dimensioniert, so dass fur die geplanten baulichen
Anlagen noch ausreichend Spielraum in der Stellung der Gebaude verbleibt. GemaR Architektenpla-
nung wird das Gebaude im Osten des Grundstiickes parallel zur Hessenstral3e angeordnet. Dariiber
hinaus gelten die Vorgaben des § 23 Abs. 5 Baunutzungsverordnung.

Klarstellend gilt die textliche Festsetzung (TF) 1.3.1: Gemafl § 9 Abs.1 und Nr.4 BauGB i.V.m. § 12
Abs.6 BauNVO gilt innerhalb der Uberbaubaren und nicht-lberbaubaren Grundstiicksflachen vor der
Garage eine Zufahrt mit mind. 5 m Lange auf dem eigenen Grundstiick anzuordnen. Somit kénnen die
Grundstiicke optimal ausgenutzt werden. Dabei sind die Abstédnde geméaf Hess. Bauordnung und nach
Landesrecht zu beachten.

4.4 Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr.
20, Nr. 25a und b BauGB

Zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes werden fur das Plangebiet private Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin“ ausgewiesen. Demnach ist je Symbol in der Plankarte ein
Laubbaum zu pflanzen. Die gezielte Festsetzung dient zur visuellen Unterbrechung der Fassade fiir den
Betrachten / Verkehrsteilnehmer im Bereich Berliner Stral3e.

Zur Vermeidung von Trennwirkungen wird festgesetzt, dass Einfriedungen zum StralRenraum entspre-
chen der textlichen Festsetzung 1.4.1.1 als lebende Hecke oder als Staketenziune anzulegen sind,
siehe Auswabhlliste lebender Hecken. Gleichzeitig dient die Festsetzung dem Klimaschutz und der Auf-
wertung der Aufenthaltsqualitat im Quartier.

Gemal der textlichen Festsetzung 1.4.1.2 gilt es fur die unbebauten Grundsticksflachen je Grundstiick
mindestens zwei Laubbaume gemalf der Auswahlliste 1, davon einen im Vorgartenbereich zu pflanzen
und zu erhalten. Die nicht Gberbaubauten, privaten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und
zu gestalten. Auf mind. 10% der Flache sind landschaftsgerechte Geholze gemaf Artenauswabhlliste 2
zu pflanzen und zu erhalten (Ubernahme aus dem rechtskréftigen Plan). Auch diese Festsetzung dient
dem Klimaschutz und der Aufwertung der Aufenthaltsqualitat im Quartier.

Die Festsetzungen dienen aber auch der Eingriffsminimierung in den Bodenhaushalt, der Beschattung
der Parkplatze, der Minimierung der visuellen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes, als
Grunpuffer zu den angrenzenden Grundstiicken und Nutzungen und als gestalterische und 6kologische
Aufwertung der bebauten Ortslage.
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5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundséatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Uber die Festsetzung (2.1) wird die Dachgestaltung geregelt, um den Charakter der ortstypischen Dach-
landschaft im angrenzenden Bereich zu bewahren sowie gestalterische Eckpfeiler des heutigen Sied-
lungsbestandes aufzugreifen. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1a) sind Dacher mit einer Dachneigung
von 0°- 45° sowie Allgemeinen Wohngebiet (WA 1) Déacher mit einer Dachneigung von 25°-45° gestat-
tet. FUr das Urbane Gebiet (MU 2, MU 3, MU 4 und MU 4a) ist eine Dachneigung von 0-20° vorgesehen.
Bei der Auswahl von Flachdéchern ist zu beachten, dass diese gemaR der textlichen Festsetzung 2.1
zu begriinen sind. Fir die Bedachung von Garagen und Carports sind Flachdéacher auch ohne Begru-
nungen zulassig.

6  Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Ermachtigung des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) kdnnen wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen
worden. Aufgrund der geplanten Art der Nutzung wird aus hygienischen Griinden hiervon abgesehen.
Auf die Vorgaben der 88 55 WHG und 37 HWG wird verwiesen.

Die Errichtung von Anlagen zum Speichern von auf Dachflachen aufgefangenem Regenwasser sowie
die Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser wir festgesetzt (TF 3.1). Gemal der textlichen Fest-
setzung ist fur jedes Grundstiick sowie fir jedes Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1a) sowie
in den Urbanen Gebieten (MU 2, MU 4 und MU 4a) eine Zisterne zu errichten. Empfohlen wird fur eine
4 Personenhaushalt 5-7m3 Volumen. Die Gebiete 1 und 3 sind bereits bebaut, von daher erfolgt keine
Festsetzung.

Durch die Verwendung des Niederschlagswassers, beispielsweise fir die Freiflachenbewasserung,
kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.
Dariliber hinaus soll das Uberschissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primar auf dem
Baugrundsttick selbst versickern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und
die Klaranlage entlastet werden. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf § 37 Hessisches
Wassergesetz. Hierliber ist die einwandfreie Beseitigung des Abwassers einschliellich des Nieder-
schlagswassers geregelt und im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen. Die Anlagen dafur sind so
anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare
Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen. Bei der Verwendung von Niederschlags-
wasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftliche, technische und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen und vorbehaltlich der Eignung unter Qualitatsgesichtspunkten bzw. soweit keine Dach-
begrinung vorgesehen wird. Bei einer beabsichtigten Versickerung (keine Festsetzung im vorliegenden
Bebauungsplan) von Uberschiissigen Niederschlagswasser auf dem Grundstiick selbst ist im Vorfeld
der Baumalinahme ein entsprechendes Baugrundgutachten zu erstellen, in dem nachgewiesen wird,
dass auf der Flache selbst eine Versickerung méglich ist und auf den angrenzenden Nachbargrundstu-
cken keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.
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7  Beriucksichtigung umweltschiitzender Belange
7.1  Umweltpriafung 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. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stel-
len hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaR §
13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemafR § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB un-
ter Anwendung von 8§ 13 BauGB, so dass die Durchfiihrung 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 Abwagung
einzustellen, bleibt indes unberlhrt.

Den in die Abwagung einzustellenden umweltschiitzenden Belangen (§ 1a BauGB) wird durch die nach-
folgenden Ausfiihrungen (integrierter landschaftspflegerischer Planungsbeitrag) Rechnung getragen.
Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes wurden dabei die Belange des Umweltschutzes entspre-
chend der Vorgaben des § 13a BauGB beriicksichtigt und werden im Folgenden in einigen wesentlichen
Punkten dargestellt.

7.2 Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft

Als Grundlage fur Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung (Quelle: BodenViewer
Hessen) verschiedener Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt)
Zu einer Gesamtbewertung. Zu den Bodenfunktionen enthélt der Boden-Viewer des Landes Hessen
keine Angaben bezlglich des Bodenfunktionserfullungsgrads im Plangebiet. Aufgrund der bereits anth-
ropogenen Nutzungen im Gebiet ist davon auszugehen, dass gré3tenteils keine nattrlichen Bodenpro-
file mehr vorhanden sind. Die direkt an das Plangebiet anschlieBenden westlichen, ndrdlichen und ost-
lichen Bereiche weisen eine geringe bis hohe bodenfunktionale Gesamtbewertung auf. Die mittleren
Bewertungen Uberwiegen jedoch im umliegenden Gebiet. Dementsprechend kénnten fir die wenigen
Freiflachen im Gebiet eine mittlere Gesamtbewertung angenommen werden. In Hinblick auf die Erosi-
onsanfalligkeit der Béden wurde der K-Faktor als MaR fur die Bodenerodierbarkeit fiir die Bewertung
herangezogen. Fur das Plangebiet besteht mit einem K-Faktor von > 0,1 — 0,2 eine geringe Erosions-
anfélligkeit fur die vorhandenen Béden.

Innerhalb des Plangebietes kommen keine Oberflachengewésser, Quellen oder quellige Bereiche vor.
Es verlauft jedoch ca. 30 m westlich vom Plangebiet das FlieRgewasser ,Kleebach®. Das Plangebiet
liegt in keinem Abflussgebiet, tangiert jedoch mit der nordwestlichen Plangebietsgrenze ein festgesetz-
tes Uberschwemmungsgebiet (HQ 100), welches im Norden zu einem geringen Anteil auch im Plange-
biet liegt (Bereich der Berliner StraBe). Das Plangebiet liegt in keinem Heilquellen- oder Trinkwasser-
schutzgebiet. Stdlich liegt in 1,2 km Entfernung zum Plangebiet die Schutzzone 11l des Wasserschutz-
gebietes ,TB Unten am Wingertsgraben®, Dornholzhausen.

Das Plangebiet ist bereits zum Teil mit gewerblichen Nutzungen und Wohnbebauungen versiegelt. Die

wenigen Freiflachen (Vielschnittrasen, ruderalisierte Schotterflachen) und Gehdlze weisen kaum ein
klimatisches Potenzial auf.
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Abb.9: Lage des Uberschwemmungsgebiets (HQ 100) zum Plangebiet (Geoportal Hessen; Zugriff: 09.12.2019).

Das Plangebiet umfasst etwa eine Flache von 2 ha. Damit einbegriffen sind 3.590 m2 StraRenverkehrs-
flachen, welche bereits zum tberwiegenden Teil bestehen. Weiterhin entféllt eine Flache von 6.589 m?2
auf das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 und 1a. Auf das Urbane Gebiet entfallen insgesamt 10.280 mz.
Dementsprechend kénnen im Allgemeinen Wohngebiet 1 und 1a bei der festgesetzten Grundflachen-
zahl von GRZ = 0,4 Flachen im Umfang von 3.953 m2 versiegelt werden und im Mischgebiet Nr. 2 bei
der festgesetzten GRZ = 0,4 eine Flache von 636 m? (inkl. Nebenanlagen). Innerhalb des Urbanen
Gebiets Nr. 3 sind durch die festgesetzte GRZ = 0,6 Versiegelungen im Umfang von 3.016 m? mdglich
(inkl. Nebenanlagen). Weiterhin sind Flachenversiegelungen von 4.361 m2 in den Flachen des Urbanen
Gebietes Nr. 4 und 4a mdglich (inkl. Nebenanlagen), bei denen eine GRZ von 0,8 festgesetzt ist.

Die restliche Grundstucksfreiflachen (gemafll 8 19 Abs. 4 BauNVO) sind als Grunflache gemaf der
Textlichen Festsetzungen herzustellen und zu unterhalten. Eine Flache von 193 m2 wird als Private
Grunflache festgesetzt. In den Bereichen sind Anpflanzungen mit Laubbaumen vorzunehmen. Durch
die im Plangebiet derzeitig grof3flachig versiegelten Bereiche werden die Auswirkungen auf die Schutz-
glter Boden, Flache und Wasser nicht wesentlich gesteigert. Daher ist mit keiner weiteren Einschran-
kung der Verdunstung oder Steigerung des Oberflachenabflusses durch die Umsetzung der Planung zu
rechnen. Die Umsetzung der Planung wird im Gebiet nur sehr geringfligige Auswirkungen auf das Lo-
kalklima haben. Eine Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegentiber den Folgen des Klimawandels
ist derzeit nicht erkennbar.
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7.3 Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner ndheren Umgebung wurde
im Juli 2018, im Dezember 2019 sowie im Mai 2020 jeweils eine Gelandebegehung durchgefiihrt. Die
Erhebungsergebnisse werden nachfolgend beschrieben und die im Plangebiet vorkommenden Pflan-
zenarten aufgelistet.

Im Wesentlichen wird das Plangebiet von zwei gewerblichen Nutzungen entlang der Langgdnser und
Berliner Strafl3e sowie noérdlich von wohnbaulichen Nutzungen eingenommen.

Das slidostliche Plangebiet ist iiberwiegend versiegelt und weist nur sehr wenige Griinbereiche auf.
Dazu zahlen eine ruderale Flache mit Sukzessionsstadien und Flachen mit StralRenbegleitgrin entlang
einer Boschung. Letztere sind als struktur — und artenarm zu bezeichnen, wéhrend zumindest die ru-
derale Flache durch die vorhandenen Geholze strukturreicher ist. Die westlich der Berliner Stral3e lie-
genden Flachen weisen ebenfalls nur wenige Freiflachen auf. Auch hier ist wegen einer gewerblichen
Nutzung ein Grof3teil der Flachen stark versiegelt. Als Grunflachen sind hier eine kleine Flache mit ei-
nem dichten Baumbestand und ein kleiner Hausgarten (Flur 3: Flurstiick 13), eine niedrige Hecke ent-
lang der Berliner StralRe sowie eine Freiflache mit Vielschnittrasen (Flurstiick 12) aufzufiihren. Im nord-
Ostlichen Plangebiet sind sowohl wohnbauliche Nutzungen als auch unbebaute Flurstiicke eines Neu-
baugebietes vorhanden. Auch hier sind nur wenige Griinstrukturen wie beispielsweise Flachen mit Viel-
schnittrasen vorhanden. Hochwertige Grunstrukturen fehlen im Teilgebiet.

Die in den entsprechenden Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets gefundenen Pflanzenarten:
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Alliaria petiolata Knoblauchsrauke X X X

) Artengruppe der WeiRen Lab-
Galium mollugo agg. . X X
krauter

Cirsium vulgare Gewohnliche Kratzdistel X X

Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster X X

Rosa spec. Rosengewéchs X X

Chelidonium majus Schéllkraut X X

Solidago canadensis Kanadische Goldrute X

Artemisia vulgaris Beiful3 X

Anthemis cotula Stinkende Hundskamille X

Urtica dioica Grol3e Brennnessel X

Syringa vulgaris Gewohnliche Flieder X

Thuja spec. Lebensbaum X

Euphorbia spec. Euphorbia X

Betula pendula Hénge-Birke X

Achillea millefolium Gemeine Schafgarbe X

Forsythia x intermedia Forsythie X
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Geranium molle
Lavandula angustifolia
Stellaria media

Larix decidua

Draba verna

Senecio vulgaris
Hypericum perforatum
Sorbus aucuparia
Bryonia dioica

Iris spec.

Tulpia spec.
Geranium pratense
Saxifraga granulata
Ranunculus acris
Holcus lanatus
Alopecurus pratensis
Galium aparine

Poa pratensis

Bromus erectus

Lotus corniculatus
Ranunculus bulbosus
Fraxinus excelsior
Taraxacum sect. Ruderalia
Rubus spec.

Acer campestre

Acer pseudoplatanus
Salix spec.

Corylus avellana

Cornus sanguinea
Euonymus europaeus

Veronica hederifolia

Crataegus spec.
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Weicher Storchschnabel
Echter Lavendel
Gewdhnliche Vogelmiere
Europaische Larche
Frihlings-Hungerblimchen
Gewdhnliches Greiskraut
Echtes Johanniskraut
Eberesche

Rotfriichtige Zaunriibe
Schwertlilie

Tulpe
Wiesen-Storchschnabel
Knéllchen-Steinbrech
Scharfer Hahnenfuf3
Wollige Honiggras
Wiesen-Fuchsschwanz
Kletten-Labkraut
Wiesen-Rispengras
Aufrechte Trespe
Gewdhnlicher Hornklee
Knolliger Hahnenful3
Gewdhnliche Esche
Gewodhnlicher Léwenzahn
Brombeerstrauch
Feldahorn

Bergahorn

Weide

Gemeine Hasel

Rote Hartriegel

Gewdhnliches
chen

Efeu-Ehrenpreis
Weil3dorn

Pfaffenhit-

X (wenig)
x (gehauft)
X
X

X

X (wenig)
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Abb.10: Leerstand einer gewerbliche Nutzung 6stlich ~ Abb.11: Ehemalige gewerbliche Nutzung o&stlich der
der Berliner StraBe mit Sukzession (sudliches Berliner StraBe  (nérdliches  Plangebiet) und
Plangebiet). StralRenbegleitgriin.

Abb.12: Geholzbestand westlich der Berliner Stral3e. Abb. 13: Nordlich im Plangebiet liegendes
Neubaugebiet sowie asphaltierte Zuwegung fir das
ehemalige Gewerbegebiet im dstlichen Plangebiet.

In der Zusammenschau lasst sich das Plangebiet als stark bis sehr stark versiegelt beschreiben. Das
Gebiet weist nur wenige Grunstrukturen auf, die groRtenteils aus naturschutzfachlicher Sicht geringwer-
tig bis maximal mittelwertig sind. Mit der Umsetzung der Planung kommt es zu kaum einer Erh6hung
des Versiegelungsgrades. Innerhalb der Béschung, welche norddstlich entlang der Berliner Stral3e liegt,
wachsen mehrere Exemplare der Pflanzenart Saxifraga granulata Knollchen-Steinbrech). Diese ist nach
der Bundesartenschutzverordnung, Anlage 1 besonders geschiitzt. Nach der Roten Liste der Farn- und
Samenpflanzen Hessens wird die Pflanzenart als ,derzeit nicht gefahrdet® angesehen?!. Der Bestand
des Steinbreches kann mittels Versetzung von Plaggen in die dstlich angrenzende Streuobstwiese ge-
sichert werden. Entsprechende Regelungen werden Uber den stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Im Kontrast zu den Uberwiegend geringwertigen Flachen im Plangebiet, weist das umliegende Plange-
biet deutlich hochwertigere Grinbereiche auf. Dazu zahlen westlich der angrenzende Lehrgarten des
Obst- und Gartenbauvereines Huttenberg, genauso wie die Parkanlage des Gefligelzuchtvereins Huit-
tenberg. Auch sind die bis zu 60 m westlich bis ndrdlich entfernten Gehdlzsdume des FlieRgewéassers

1 Rote Liste der Farn- und Samenpflanzen Hessens, 5. Fassung, Stand: 2019
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Kleebach als hochwertig einzustufen, ebenso wie die dstlich direkt an das Plangebiet angrenzende
Streuobstwiese. Durch die Anlage von Griinflachen und eine Uberstellung der Flachen mit groRkronigen
Baumen, kann die Umsetzung der Planung als Verbesserung gegenuber der derzeitigen Situation an-
gesehen werden. Daher ergibt sich der Planung in der Zusammenschau nur eine geringfigige Kon-
fliktsituation.

Abb. 14: Nérdlich im Plangebiet liegende Béschung mit Straf3enbegleitgriin. Innerhalb der Flache wéchst u. a. die
besonders geschiitzte Pflanzenart Saxifraga granulata (Knéllichen-Steinbrech).

7.4 Artenschutz

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Das Plangebiet liegt im Innenbereich des Ortsteils Huttenberg. Das Plan-
gebiet ist bereits stark versiegelt oder weist nur nérdlich sowie westlich wenige Grinflachen und Ge-
hélze im Bereich bestehender oder neu errichteter Wohnbebauungen auf. Die im Plangebiet vorhande-
nen Gehdlze und leerstehenden gewerblichen Nutzungen sind als potenzielle Bruthabitate Européi-
scher Vogelarten (Amsel, Rotkehlchen, Haussperling, Kohl- und Blaumeise) sowie Fledermausarten
anzusehen. Wegen der rAumlichen Lage im geschlossenen Siedlungsbereich, die im Plangebiet vor-
handenen Versiegelungen und wenigen Griinstrukturen sind mit Vorkommen von Tierarten zu rechnen,
welche sich bereits an die anthropogen bedingten Storfaktoren im Plangebiet angepasst haben. Mit
Umsetzung der Planung wird der Versiegelungsgrad nicht wesentlich erhdht. Jedoch wird es, mit der
Benutzung der wohnbaulichen Nutzungen zu einer Erhéhung der Storfaktoren im Gebiet kommen.
Durch Umsetzung der geplanten Ein- und Durchgriinung kénnen jedoch Lebensraume fir die derzeitig
im Plangebiet vorkommenden Tierarten geschaffen werden. Wichtige Leitstrukturen fur Flederméause
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werden nicht beeinflusst. Diese kdnnen auch nach Umsetzung der Planung das Plangebiet weiterhin
als Jagdrevier nutzen. Es wird ein Anbringen von Nisthilfen fir verschiedene Vogel- und Fledermausar-
ten empfohlen. Eine wesentliche Stérung der im Plangebiet vorkommenden Tierarten ist mit der Umset-
zung der Planung nicht ersichtlich.

Um Verbotsbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (T6tung bzw. Verletzung) zu vermeiden, werden
folgende MaflRnahmen empfohlen:

e Sind Rodung und Abrissarbeiten notwendig, sind diese nicht wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30.
Sept.) durchzufuhren. Sofern Baumfallungen oder Gehdlzrodungen in diesem Zeitraum notwen-
dig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch einen Fach-
gutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

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

e Vor Abrissarbeiten ist eine Gebaudekontrolle durch einen Fachgutachter durchzuftihren, um eine
Betroffenheit von Tierarten auszuschliel3en.

e Im Falle der Betroffenheit besonders oder streng geschitzter Arten sind geeignete Vermeidungs-
oder Minimierungsmafinahmen mit der Unteren Naturschutzbehdérde zu erdrtern und durchzufih-
ren.

e Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahme nach 8 45 Abs. 7
BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu bean-
tragen.

7.5 Natura-2000-Gebiete und weitere Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt in keinem Natura-2000-Gebiet. Sidlich liegt in etwa 1,7 km das FFH-Schutzgebiet
Nr. 5517-301 ,Wehrholz* sowie slidwestlich in 2,2 km Entfernung der Naturpark ,Hochtaunus®. Negative
Auswirkungen auf die Schutzgebiete sind durch die gro3e rdaumliche Distanz auszuschliel3en.

7.6  Gesetzlich geschiitzte Biotope und Kompensationsflachen

Die Regelung des § 30 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie § 13 des Hessischen Ausfiih-
rungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) schiitzen bestimmte Biotoptypen, wel-
che aus naturschutzfachlicher Sicht als wertvoll einzustufen sind. Handlungen, die zu einer Zerstérung
oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieser Biotope fiihren kdnnen, sind verboten. Direkt
Ostlich vom Plangebiet ist im Natureg Viewer Hessens eine Streuobstwiese verzeichnet (Bez.:
5417B1643 ,Streuobst am o6stlichen Ortsrand Hochelheim®). Nach § 13 HAGBNatSchG Abs. 1 fallen
jedoch nur Streuobstbestéande unter den Schutz, die auf3erhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile
liegen. Daher fallt im vorliegenden Fall die Streuobstwiese nicht unter den Schutzstatus. Der Erhalt des
Bestandes ist aus natur- und artenschutzrechtlicher Sichtweise trotzdem erstrebenswert, da die Wiese
verschiedene 6kologische Funktionen erfillt. Mit der Umsetzung der Planung sind keine negativen Aus-
wirkungen auf den Bestand ersichtlich. Eine wesentliche Steigerung der Verschattungseffekte ist nicht
anzunehmen. Die Verschattungen werden sich weiterhin auf die spaten Abendstunden in den Friihjahrs-
und Wintermonaten beschranken. Weitere Auswirkungen auf die Streuobstwiese sind durch die vorlie-
gende Planung nicht ersichtlich.

Entwurf - Planstand: 09.06.2020 27



Gemeine Hiittenberg, Ortsteil Huttenberg, Bebauungsplan Nr. 1.05,L eihgesterner Weg* — 5. Anderung

Abb. 15: Lage der geschiitzten Biotope zum Plangebiet (Quelle: Natureg Viewer Hessen; Zugriff: 09.12.2019).

Weiterhin grenzen Kompensationsflachen an die nérdliche Plangebietsgrenze an. Diese Flachen haben
die Entwicklungsziele ,Grinland Extensivierung” oder ,Grinland Neueinsaat®. Negative Auswirkungen
auf die Entwicklungsziele sind mit Umsetzung der Planung nicht ersichtlich.

Abb. 16: Lage der Kompensationsflachen zum Plangebiet (Quelle: Natureg Viewer Hessen; Zugriff: 09.12.2019).
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7.7 Landschaft

Das Plangebiet liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet, es tangiert jedoch unmittelbar nérdlich und
westlich das Landschaftsschutzgebiet Nr. 2531018 ,Auenverband Lahn-Dill“. Da bereits das Plangebiet
und die nahere Umgebung bebaut sind, werden mit der Umsetzung der Planung keine negativen Aus-
wirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet resultieren. Das Plangebiet ist derzeit schon mit gewerbli-
chen Nutzungen stark vorgeprégt und damit stark bis teils sehr stark versiegelt. Die leerstehende ge-
werbliche Nutzung wird mit der Anderung des Bebauungsplanes einem urbanen Gebiet zugeordnet.
Dadurch wird das Gebiet teilweise einer wohnbaulichen Nutzung zugefiuihrt, die den angrenzenden Nut-
zungen entspricht. Das Orts- und Landschaftsbild ist bereits durch an das Plangebiet angrenzenden
wohnbaulichen Nutzungen mit Hausgarten geprégt. Durch die Ausweisung weiterer wohnbaulicher

Entwurf - Planstand: 09.06.2020 28



Gemeine Hiittenberg, Ortsteil Huttenberg, Bebauungsplan Nr. 1.05,L eihgesterner Weg* — 5. Anderung

Nutzungen resultieren daher keine wesentlichen Auswirkungen auf das Ortsbild. Zudem werden grin-
planerische Festsetzungen getroffen.

Abb. 17: Lage des Landschaftsschutzgebietes zum Plangebiet (Quelle: Natureg Viewer Hessen; Zugriff:
09.12.2019).

LSG Nr. 2531018
.+ Atenverbund Lahn-Dill

7.8 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Durch die geplante Zuordnung der Gebietstypen Allgemeines Wohngebiet und Urbanes Gebiet zu dem
bereits vorhandenen Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten im nédheren Umfeld, kann den ge-
nannten Vorgaben des § 50 BImSchG entsprochen werden. Es ist mit einer vernachlassigbaren Erho-
hung des Verkehrs und damit verbunden minimalen Steigerung von Emissionen wie Treibhausgasen
zu rechnen. Weiterhin ist eine minimale Zunahme an Larmimmissionen mdglich. Es kann zu einer sehr
geringen Erhéhung von Treibhausgasen durch die Nutzung der neuerrichteten Wohnanlagen kommen.
Durch die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen kénnen schadliche Luftimmissionen
reduziert werden. Eine Uberstellung der Freiflachen mit groBkronigen Laubbdumen kann sich wegen
der hiermit verbundenen Wirkungen (Schattenwurf, Verdunstungsleistung, Staubfang) gegeniber der
jetzigen Situation positiv auswirken. Um die Lichtverschmutzung und den daraus resultierenden nega-
tiven Effekten entgegen zu wirken, empfiehlt es sich neben der Verwendung von sparsamen Leuchtmit-
tel mit UV-armen Lichtspektren u. a. auch die Beleuchtungszeiten fir Auf3enbeleuchtungen anzupas-
sen. Weiterhin sollten warmweif3e Lichtfarben verwendet werden. Es sollte zudem darauf geachtet wer-
den, dass Lichtquellen ausreichend abgeschirmt und gezielt ausgerichtet werden (Schutz von Nachtfal-
tern, Flederméausen, reduzierte Blendwirkung an Fenstern).
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7.9 Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

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

7.10 Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachguter werden durch die MalRnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten dennoch unerwartet Hinweise auf Bodendenkmaéler auftreten, ist umgehend
die dafir zustandige Behdrde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

Nach dem Geoportal Hessens sind mehrere Bodendenkmaéler um das Plangebiet verzeichnet. Negative
Auswirkungen auf die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage des historischen Ortskerns sind, wegen der
raumlichen Distanz und den dazwischen liegenden Bebauungen, nicht zu erwarten.

Abb. 18: Lage der verzeichneten Boden- (roter Kreis), Flachen- (hellrote Flache) und Baudenkmaler (dunkelrote
Flache) sowie Parkanlagen (griin) zum Plangebiet (Geoprtalhessen; Zugriff: 10.12.2019)

7.11 AusgleichsmalRinahmen und Zuordnung

Da die vorliegende Planung nach § 34 BauGB beurteilt werden kann und da es sich faktisch um eine
Flache des Innenbereiches handelt, wird eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsbetrachtung
nicht erforderlich. Eine Zuordnung erfolgt ebenfalls nicht.
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7.12 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 Abwagung zu bericksichti-
gen. Der Ausgleich kann durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich
erfolgen. Alternativ kénnen 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 (8§ 1a Abs.3 Satz 6 BauGB). Im vorliegenden Fall war durch den rechts-
kraftigen Bebauungsplan (Gewerbe-, Misch- und Wohngebiet) bereits ein Eingriff zulassig, so dass
keine AusgleichsmaRnahmen erforderlich werden.

7.13 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Entwurfes
keine Erkenntnisse Uber die direkte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder
europaischer Vogelarten vor. Dies betrifft die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG:

Es wird auf die Ausfiihrungen unter Kapitel 7.4 verwiesen.

8 Klimaschutz

Aufgrund der bisherigen Gberwiegenden Nutzung der Flache als Gewerbegebiet hat die Flache fir den
Klimaschutz nur eine untergeordnete Bedeutung gehabt. Die in den Randbereichen vorhandenen Ge-
holze und Baume besitzen aber eine wichtige innerortliche Funktion fir den Klimaschutz (z.B. Frischluft,
Staubfilterung, Abkuhlung, etc.). Die Wiedernutzbarmachung der Flache ist stadtebaulich begriindet
und sinnvoll. Die Aspekte des Klimaschutzes kdnnen aber auch bei einer Neuplanung z.B. durch die
Festsetzung einer Mindestbegriindung der Grundstiicksfreiflachen, Dachbegriinungen oder durch den
Erhalt und das Anpflanzen von Baum- und Gehdélzstrukturen beachtet werden. Aus diesem Grund wur-
den grunordnerische Festsetzungen mit aufgenommen.

9 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

9.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
vom Kleebach. Hierbei liegt ein Teil der vorhandenen und bauplanungsrechtlichen gesicherten Stral3en-
flache im Uberschwemmungsgebiet des Kleebaches, wobei die jetzt vorgenommene Darstellung primar
die Ubernahme aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan darstellt bzw. den Ortlichkeiten entspricht. Eine
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neue Siedlungsflachenausweisung in das Uberschwemmungsgebiet erfolgt durch die vorliegende Pla-
nung nicht. Die gegenuber der Ursprungsplanung reduzierte StralBenbreite des Steinberger Weges ist
in der jetzt vorliegenden 5. Anderung mit aufgenommen und festgesetzt worden.

9.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Der Wasserbedarf ist derzeit noch nicht abschlieRend abschétzbar, da es sich um einen Angebotsbe-
bauungsplan handelt. Im Zuge der Erschlieungsplanung wird der Bedarf abschlieRend ermittelt.

Deckungsnachweis

Die Trink- und Léschwasserversorgung wird derzeit durch ein Ingenieurbiro fiir die ErschlieBungspla-
nung Uberprift. Aufgrund der Lage des Plangebietes in der Ortslage geht die Gemeinde davon aus,
dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann. Innerhalb
des Plangebiets sind die Leitungen neu zu verlegen. Die Loschwasserversorgung muss im weiteren
Planungsprozess geprift werden.

Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend
sind, zum Beispiel Prufung der Druckverhdltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der
nachfolgenden ErschlieRungsplanung. Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung auf dem Ge-
lande selbst missen neu verlegt werden (Leitung und Hausanschlisse).

Schutz des Grundwassers

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-
Rungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfuhrung) zu beriicksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf § 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.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Heilquellenschutz- oder Wasserschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit 8§ 37
Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Ver-
sickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Rungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfihrung) zu bericksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaR 8 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
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soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37
Hessisches Wassergesetz (HWG) bzw. § 39 Hessische Bauordnung zur Regelung der Flachenversie-
gelung und der Verwertung und Versickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen des Bebau-
ungsplanes (Festsetzung 1.6 und 2.4.) und bei den nachfolgenden Planungsebenen (Erschlieungs-
planung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu berlcksichtigen. Regenwasser von
Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf § 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 wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen. Die Umsetzung der Vorgaben ist aufgrund der Innerortslage, da die Bereiche
bereits Gberwiegens bebaut und versiegelt sind, allerdings nur eingeschrankt maglich.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes moglich?;

Flachenversickerung

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

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht
als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte min-
destens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

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

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhéltnissen
auf dem Grundsttck der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstuick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflie3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fur die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines

2 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des
Bauantrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine ge-
zielte Versickerung von Niederschlagswasser dirfte nur eingeschrankt moglich sein.
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Baugrundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

9.3 Oberflachengewasser / Gewéasserrandstreifen
Oberflachengewdésser / Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Im Nordwesten grenzt der Klee-
bach an.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Im Nordwesten grenzt
der Kleebach an.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Im Nordwesten grenzt der Klee-
bach an, der Gewasserrandstreifen wird aber nicht tangiert.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewésser

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

9.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieRung

Die ErschlieBung kann aufgrund der Lage im Ortslagenbereich und den vorhandenen Kanalleitungen
gesichert werden.
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Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Es ist aufgrund der értlichen Topografie — wie im anliegenden Lageplan dargestellt — geplant die Flachen
A und B nach Norden uber ein teilweise bereits bestehendes Trennsystem zu entwéssern und die Fl&-
che C nach Siden Uber das vorhandene Mischwassersystem zu entwassern.

Das Niederschlagswasser der Flachen A und B kénnte somit Uber die bereits bestehende Einleitung in
den Kleebach entwéassern. Siehe auch weitere Infos nach der Abb. 19 unten.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Abwasserbeseitigung fir den Bereich muss neu geplant werden. Hierzu liegen bereits Plane vor.
Aufgrund der Lage am Innenbereich kann aber von einer gesicherten ErschlieBung ausgegangen wer-
den.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen von Zisternen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fur die Garten-
bewasserung oder der Brauchwassernutzung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwasserungsplan) nachzuweisen. Auch die
Ableitung des Abwassers im Trennsystem flhrt zu einer deutlichen Reduzierung der Abwassermenge.

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

Versickerung des Niederschlagswassers

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 beriicksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaR 8 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. Dies ist aufgrund der Innerortslage allerdings nur eingeschrankt
moglich.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwéasserung im Trennsystem wird gepruft.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.
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Abb.19: Mdgliche Abwasserleitung aus dem Plangebiet

Quelle: HS Ingenieure

e 1

P ——— .

=_=)-l\\ |Gemeinde Hutle}nberg |

Y,

LirhenerklFrung -

TT771 s

S —— |

=== -
[—
—/ L et Isca Rl
® e T — -
e =
e T —
-
Jiy .
7 X N i, I h
b TN s INGENIEURE
s Yasens e 4
= ——
wnfwm Kashi Immobilien GmbH
35415 Pohdhaim 5353
..... ——— =
- - - Entwassrung
/o Erectiosing B Lahgesani W' 0 6 Gemenas iessperg [T —
J = ==1-500
I . Lageplan Kanal Enzugsgebiata 0
\\\ p— —
J em
\\ [
I

Weitere Infos gemal bisheriger Abstimmungsgesprache:

Lediglich die hydraulische Situation des vorliegenden Kanalsystems konnte eine Rickhaltung von Re-
genwasser auf den einzelnen Grundstiicken erfordern. Derzeit wird daher die hydraulische Berechnung
der beiden — zum Anschluss vorgesehenen - Kanalsysteme durchgefihrt.

Regierungsprasidium (RP) GieRen, Dezernat 41.3 - Kommunales Abwasser, Gewasserqgite

Als Riickmeldung auf die von HS Ingenieure am 12.02.2020 versendete Gesprachsnotiz zu dem Ab-
stimmungstermin am 11.02.2020 hat das RP wie folgt geantwortet:
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- ,Die Immissionsbetrachtung zeigt im Bereich der bestehenden Einleitung, dass keine hydraulische
Uberlastung des Kleebachs vorliegt. Demnach ist eine Riickhaltung des Niederschlagswassers,
das auf der im Trennsystem entwésserten Erweiterungsflache anféllt, nicht zwingend erforder-
lich.*

- ,Bei iberwiegender Wohnnutzung und nicht stark befahrenen Verkehrsflachen ist auch eine stoff-
liche Behandlung nicht notwendig.”

- Die bestehende Regenwassereinleitung erfolgt derzeit unerlaubt, es ist ein Erlaubnisantrag fir das
gesamte Regenwassereinzugsgebiet nach 888 und 10 Wasserhaushaltsgesetz beim RP ein-
zureichen.

Seitens des RP wird es demnach keine Forderung zur Rickhaltung von Regenwasser geben.

Lediglich die hydraulische Situation des vorliegenden Kanalsystems kdnnte eine Rickhaltung von Re-
genwasser auf den einzelnen Grundstiicken erfordern. Derzeit wird daher die hydraulische Berechnung
der beiden — zum Anschluss vorgesehenen - Kanalsysteme durchgefihrt.

Wasserverband Kleebach (WK)

Die Gebiete 4 und 3 (siehe Bebauungsplan) werden zunachst Uber einen vorhandenen Mischwasser-
kanal, der sich im Besitz der Gemeinde befindet, entwéssert. AnschlieRend entwéssert dieser in die
vorhandenen Anlagen des Wasserverbandes Kleebach. Aus diesem Grund wurde beim Wasserverband
Kleebach eine entsprechende Anfrage gestellt, aus deren Rickmeldung geht folgendes hervor:

- Da nicht direkt in die Anlagen des WK eingeleitet wird, ist hier auch keine Einleitegenehmigung zu
erwirken.

- Mit weiteren Auflagen seitens des WK ist derzeit nicht zu rechnen, dies wird jedoch erst im offizi-
ellen Beteiligungsverfahren abschlie3end festgelegt.

9.5 Abflussregelung
Abflussregelung

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

Vorflutverhaltnisse

Das unverschmutzte Niederschlagswasser kénnte Uber ein Regenriickhaltebecken/Stauraumkanal in
den néachsten Vorfluter (Kleebach), der im Nordwesten zum Plangebiet angrenzt, geleitet werden.
Hierzu erfolgt zur Satzung hin eine Priifung und weitere Ausfiihrungen. Die Entwasserungsplanung und
die mdgliche erforderliche Einleitererlaubnis wird im Zuge der parallel durchgefihrten ErschlieBungs-
planung detailliert durch das Ingenieurblro mit der Fachbehérde abgestimmt.

Hochwasserschutz

Das Uberschwemmungsgebiet des Kleebaches wird durch die Planung tangiert. Verwiesen wird auf
Kapitel 9.1.

Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen

Verwiesen wird auf das wasserrechtliche Genehmigungsverfahren.
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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 auf Teilflachen des ehemaligen Gewerbegebietes erfolgen.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

9.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung
fir die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

10 Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Hierzu liegen zum Entwurf keine Informationen vor

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffent-
licher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieRungsplanung usw.) beach-
tet werden mussen.

Regierungsprasidium Giel3en, Industrielles Abwasser, wassergefdhrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Alt-
lasten, Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte flr das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten
wahrgenommen werden, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 HAItBodSchG die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen
und der Sachstand unverziglich dem Regierungspréasidium Giel3en, Dezernat 41.4 anzuzeigen. Die Bewertung
durch die Behdrde erfolgt gemaf der neuen Nutzung der Flache.

Da die Erfassung der Grundstlicke mit stillgelegten gewerblichen und militarischen Anlagen -soweit auf ihnen mit
umweltrelevanten Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte)- in Hessen zum Teil noch nicht flachendeckend erfolgt
ist, sind die Daten in der AFD nicht vollstandig.

Regierungsprasidium Giel3en, Kommunale Abfallwirtschaft, Abfallentsorgungsanlagen

Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen® (Baumerk-
blatt, Stand: 10.12.2015) der Regierungspréasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de Umwelt &
Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle).

Das Baumerkblatt enthélt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung, Tren-
nung und Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche
Bauabfalle wie z.B. Asbestzementplatten).
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14

Hinweise zum vorsorgenden Bodenschutz

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

10.

11.
12.

13.

Entwurf

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

Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems
bis in den Unterboden, muss Infiltrationsvermdgen) - bei verdichtungsempfindlichen Boden
(Feuchte) und Boden mit einem hohen Funktionserfullungsgrad hat die Belastung des Bodens
so gering wie moglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiten
Réadern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlicksichtigung der Witterung beim Befahren von B6-
den -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsfla-
chen -HMUKLYV, Stand Méarz 2017.*

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).*

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grund-
stucksflachen.*

Wo logistisch méglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch
Absperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester Baustraf3en und Lagerflachen - bodenscho-
nende Einrichtung und Rickbau.*

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 Grundstiickes) wahrend der Bauphase um das
unbegriinte Grundstiick herumzuleiten, Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentions-
flachen.*

Technische MaRhahmen zum Erosionsschutz.*

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).*
Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Héhe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwen-
dung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begrinen und regelmaRig zu kontrollie-
ren.*

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspringlichen Reihen-
folge 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 Eingrinung zu lockern (Tiefenlockerung).
Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.*

Zufuihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefiigestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).*
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14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von
Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV Stand Marz 2017 hilfsweise herange-
zogen werden.*

Fur die zukiinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fiir Bauausfiihrende*
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer*

* Die Hinweise betreffen fast ausschlie3lich die nachfolgenden Planungsebenen (Bauantrag, Erschlie-
Bungsplanung, Bauvorbereitung, Bauausfiihrung), so dass auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
die Hinweispflicht auf die nachfolgenden Planungsebenen ausreichend ist. Die Thematik des Boden-
schutzes wird dartiber hinaus Uber die Vorgaben des Baugesetzbuches sowie die Ausfihrungen im
Umweltbericht ausfiihrlich behandelt und im Planungs- und Abwégungsprozess eingestellt.

11 Kampfmittel

Hierzu liegen noch 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 MalRBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Durch die geplante Umwandlung der Gewerbegebiete in Urbane Gebiete sowie die Umwandlung von
Mischgebiete in Allg. Wohngebiete wird die immissionsschutzrechtliche Situation Vorort deutlich aufge-
wertet.

13 Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische 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 unveranderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.
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14 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 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 berticksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mdglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss
von stadtebaulichen Vertradgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen
Vorstellungen sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung 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 geéndert und ergénzt. Beachtlich ist hierbei insbesondere die vorge-
nommene Ergéanzung der Grunds-atze der Bauleitplanung (8 1 Abs.5 Satz 2 und § 1a Abs.5 BauGB),
die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (8 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 Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bau-ausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs.1 des Erneuerbare-Energien-
Warme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa
dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerba-
ren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass
bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an MaRnahmen
zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist. Insofern wird es flr zulassig
erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung keine aus-
driicklichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern hiermit auf die bestehenden
und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gultigen Fassung zu verwei-
sen.

15 Sonstige Infrastruktur

Weitere Erkenntnisse Uber Versorgungsleitungen im Plangebiet liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt
(Entwurf) nicht vor.

16 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise

Erfolgt zur Satzung (oder, sofern erforderlich, zum Entwurf 2.0ffenlage).

17 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45ff. BauGB ist nicht vorgesehen.
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18 Flachenbilanz

Um die kuinftige 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 20.653 m2
Allgemeine Wohngebiete 6.589 m2
Urbane Gebiete 10.280 mz
ErschlieRungsstral3e 3.353 m?
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung: Private StralRe 237 m?
Private Griinflachen 193 m?
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