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1 Vorbemerkungen

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB)

Abbildung 1: Ubersichtskarte des Anderungsbereiches

1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Huttenberg hat am 28.10.2019 gemal3 § 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 Gespréachen 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 (Flurstick 77/6). Der dort ehemals anséssige Gewerbebetrieb wurde verlagert und eine
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entsprechende Nachfolgennutzung konnte fir das Gelande und die Gewerbebauten nicht gefunden
werden. Der Vorhabentrager hat sich daraufhin dazu entschlossen, die gewerblichen Gebaude nieder-
zulegen und durch eine markante Architektur mit einer neuen festgelegten Nutzungsart zu ersetzen und
zu entwickeln.

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 fir diesen Bereich unter dem Aspekt einer sinnvollen und den Ortlichkeiten
angepassten harmonischen Nachverdichtung zu entsprechen. Die vom Biiro Bergmann & Miuller 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 stadtebauliches Erfordernis hat sich im Bereich des Steinberger Weges
| Ecke Berliner StralRe ergeben, da die dort urspriinglich vorgesehenen Baugrundstiicke und Erschlie-
BungsstralRen gegenidber dem rechtskraftigen Bebauungsplan in den Grundstiickszuschnitten 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 stédtebaulich ordnet. Dadurch kénnen noch einmal 4 Wohnbaugrundsticke und eine weitere Fl&-
che als Urbanes Gebiet ausgewiesen werden, in dem u.a. auch Mehrfamilienhauser moglich sind. Auch
die ErschlieBungsstraRen und -wege in diesen Bereichen wurden geadndert, da der Steinberger Weg
gegenuber der Ursprungsplanung schmaler gebaut worden ist, so dass auch hier die ErschlieBung mit
in die 5. Anderung eingeflossen ist.

Mit der gesamten Uberplanung im Bereich der Berliner StraRe verfolgt die Gemeinde Hiittenberg das
Planziel, die bestehende und kiinftige Nutzung den Ortlichkeiten anzupassen, den Anforderungen der
Bebauungspléane 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 zuléssig und wird hier fur das vorliegende Verfahren angewandt.
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Abbildung 2: Lage des Plangebietes

I o o B N

Quelle: Geoportal Hessen 2020 (http://www.geoportal.hessen.de/) genordet, ohne Maf3stab

1.2 Anderungen und erneute Auslegung

Die Gemeinde Huttenberg hat gemaf § 3 Abs.2 BauGB vom 15.06.2020 bis einschl. 31.07.2020 eine
Offenlage (6ffentliche Auslegung der Unterlagen in der Gemeindeverwaltung) durchgefihrt. Aufgrund
der vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange bzw. Fachbehor-
den werden Konkretisierungen und Anderungen in Bezug auf die Hohenentwicklung und auf die unteren
Bezugspunkte von Firsth6he und Oberkante der Geb&dude vorgenommen. Diese zusatzlichen konkreti-
sierenden Festsetzungen erfordern eine erneute eingeschrankte Offenlage des Bebauungsplanes.

Folgende Anderungen und Erganzungen werden vorgenommen:

1.Im WA 1 und WA 1a werden die Traufhthenfestsetzungen aus der Planung herausgenommen.

2. Im WA 1 und WA 1a werden die unteren Bezugspunkte neu definiert. Die festgesetzten Hohen be-
ziehen sich nun auf die Oberkante-Erdgeschoss-Rohfu3boden (OKEFB).

3. Im MU 2 wird neben der Zahl der Vollgeschosse eine absolute Hohe der Oberkante des Gebaudes
festgesetzt, hier 192,00 GNN.

4. Im MU 3 wird eine Firsth6henfestsetzung vom 10,50m ab Oberkante Erdgeschoss- Rohful3boden
festgesetzt.

5. Im MU 4 wird neben der Zahl der Vollgeschosse eine absolute Hohe der Oberkante des Gebaudes
festgesetzt, hier 195,00 (GNN.

6. Im MU 4a wird neben der Zahl der Vollgeschosse eine absolute Héhe der Oberkante des Geb&audes
festgesetzt, hier 192,00 GNN.

Die Konkretisierungen erfordern eine erneute eingeschrankte Offenlage geman b8 4a Abs.3 BauGB.

Satzung - Planstand: 31.05.2021 6
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1.3 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 Gebauden, ein
Grof3teil des Gebietes) bzw. Teilbereiche im Stdwesten und Nordosten werden als Gewerbegebiet mit
Wohnnutzungen und als Allg. Wohngebiet genutzt.

1.4 Regionalplanung

Das Plangebiet liegt vollstéandig in einem Vorranggebiet Siedlung Bestand. Aufgrund der Giberwiegenden
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.

Abbildung 3: Regionalplan Mittelhessen 2010

s

Alzhailcen

1.5 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
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gewerbliche und gemischte Bauflache (jeweils Bestand) dar. Da Bebauungspléane gemal § 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 gemalf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéandert
oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beein-
trachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Abbildung 4: Wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Hittenberg (2002)

_____

1.6 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1.05 ,Leihgesterner Weg“. Das
Plangebiet wird hier zum Teil als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO sowie als Mischgebiet gemaf §
6 BauNVO ausgewiesen. Die 6stlich und nordéstlich angrenzenden Flachen werden als Mischgebiet
gemal § 6 BauNVO sowie als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO ausgewiesen. Die Nut-
zungsausweisungen werden geéndert, das Gewerbe- und Mischgebiet vollstandig zuriickgenommen
und in ein Urbanes Gebiet umgewandelt. Das nordliche 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 Maf3 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 innerortli-
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*

1.7 Sonstige informelle Planungen

Uberschwemmungsgebiet

Der Huttenberger Ortsteil Huttenberg (Gemarkung Hochelheim) befindet mit Teilen der Siedlungsflache
aufgrund des Kleebaches innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes, bei dem es hauptséchlich links-
seitig des Kleebaches zwischen dem Gewasser und der HauptstraRe zur Uberschwemmung einzelner
Objekte kommen kann. Im Rahmen der vorliegenden Planung werden vor allem Teile der Berliner
StraRe sowie am westlichen Rand des Geltungsbereiches vom Uberschwemmungsgebiet tangiert.

Satzung - Planstand: 31.05.2021 9
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Abbildung 6: Uberschwemmungsgebiet im Ortsteil Hiittenberg (Hochelheim)

17
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Quelle: https://www.hinug.de/fileadmin/dokumente/wasser/hochwasser/hwrmp/Lahn/massnahmepla-
nung/40_K_Hochelheim.pdf, Abfrage 08.06.2020

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

Abbildung 7: Freiflaichenplan des Architekturbiiros Bergmann & Miiller (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)

1.8 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, 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 ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebéaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zéhlen kon-
nen.

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

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine MalRhahme der Innenentwicklung handelt und mit
dem Planvorhaben eine Nachverdichtung und somit eine neue stadtebaulich vertretbare Ordnung im
Innenbereich der Gemeinde Hittenberg im Ortsteil Hittenberg (Gemarkung Hochelheim) erfolgt, wird
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davon ausgegangen, dass das Ziel der Innentwicklung hiermit als erfillt gilt. Eine Alternativenprifung

kann somit entfallen.

1.9 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs.1 BauGB

28.10.2019
Bekanntmachung: 05.06.2020*

Beteiligung der Offentlichkeit geman
8§ 3 Abs.2 BauGB

15.06.2020 — 31.07.2020
Bekanntmachung: 05.06.2020*

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

Anschreiben: 10.06.2020
Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 4a Abs.3i.V.m. § 3 Abs.2 BauGB

08.02.2021 - 19.02.2021

Bekanntmachung 29.01.2021*

Erneute Bekanntmachung am 05.03.2021**
Auslegung 18.03.2021 bis 01.04.2021

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager o6ffentlicher Belange geman

8 4a Abs.3i.V.m. 8§ 4 Abs.2 BauGB

Anschreiben: 04.02.2021

Frist analog § 3 Abs.2 BauGB
Erneutes Anschreiben 15.03.2021**
Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs.1 BauGB

31.05.2021

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

*Aufgrund eines redaktionellen Fehlers bei der Bereitstellung der Begriindung auf der Homepage der
Gemeinde Huttenberg (Internetbeteiligung gemaf § 4a Abs.4 BauGB) und der Firsthohenfestsetzung
im MU 3 muss die Bekanntmachung und Auslegung des o0.g. Bauleitplanverfahrens wiederholt werden.
Der Auslegungszeitraum der Offenlage und die Einsichtméglichkeit in die Planunterlagen werden ent-
sprechend neu terminiert, die bisher abgegebenen Stellungnahmen behalten aber ihrer Gultigkeit.

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

Es wird gemaR § 4a Abs.3 Satz 2 BauGB bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten
Teilen abgegeben werden kénnen (siehe unter Kapitel 1.2) und dass die Dauer der Auslegung
und die Frist zur Stellungnahme auf 2 Wochen verkirzt wird.

Satzung - Planstand: 31.05.2021 12



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

In Ergédnzung der o.g. Ausfuihrungen weist die Gemeinde Hittenberg in der Bekanntmachung zur Of-
fenlage aufgrund der aktuellen Entwicklung der Corona-Pandemie und der damit verbundenen Ein-
schrankungen fiir die Offentlichkeit auf die entsprechend angepassten Offnungszeiten der Verwaltung
und auf geanderte und ergénzte Einsichtsmdoglichkeiten der Planunterlagen hin.

Fur Bebauungspléane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 das beschleunigte Verfahren zur
Innenentwicklung eingefuhrt.

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fir 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 dartiber hinaus nur zuléssig, wenn eine Grundflache von 20.000 mz nicht Giberschritten wird
und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fiir das die Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fur 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 zuldssige Grundflache in
Hohe von 862 m2 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 dafir, 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.

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 § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar 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-
rihrten Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich
zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig, sodass ein Ausgleich fir den durch
den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.
Dies gilt 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.

Satzung - Planstand: 31.05.2021 13



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

2  Stadtebauliche Konzeption

Priméares Ziel der vorliegenden Planung ist die Wiedernutzbarmachung der ehemaligen gewerblichen
Nutzung auf der Parzelle 77/6, 6stlich der Berliner StralRe / 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 Buro Bergmann & Miiller 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 Suden 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 StraRe / Steinberger Weg
in die Ortlichkeiten einfiigt. Das Gebaude wird in seiner Massivitat durch die Auflockerung der Fassade
und durch die kammartigen Einschnitte der Gebaudekoérper in seiner Massivitdt und Kubatur soweit
gestaltet und zuriickgenommen, dass es sich in die Ortlichkeiten (Siedlungsstruktur und Topografie)
einflgt. In Verbindung mit der geplanten Dachbegriinung und den zu errichteten Staffelgeschossen so-
wie den vorhandenen Gelandeverhéltnissen kann ein Ubergang zwischen den eher ein- bis zweige-
schossigen Gebauden und bisher gewerblichen Nutzungen im Sitdwesten des Plangebietes zu den
zweigeschossigen Wohngebauden im Bereich Steinberger Weg / Langgonser StraRe 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 fiir die zahlreichen unterschiedli-
chen Nutzungen im Urbanen Gebiet nachweisen zu kénnen. Durch die gestaffelte Hohenentwicklung
und den gestaffelten Fassaden entlang der Berliner StraRe kann die Kubatur optisch deutlich aufgelo-
ckert werden, die zusammen mit den zusatzlichen Baumpflanzung entlang der Berliner StraRe auch
eine Reduzierung des Eingriffes in das Ortsbildes bewirken. Aufgrund der vielfaltigen Nutzung, die im
Bereich dieses Gebéudes untergebracht werden sollen (angedacht sind u.a. Wohnungen, Arztpraxen,
weitere nicht stérende Dienstleistungsbetriebe), kénnen durch die festgesetzten Grundflachenzahlen,
die im Urbanen Gebiet héher sind als in einem Mischgebiet, eine moderate Nachverdichtung vorbereitet
werden.

Fur den studwestlichen Teil (Langgdnser Straf3e 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 Mdglichkeit haben auch Wohnnutzungen auf3erhalb
des eigentlichen Gewebebetriebes vorsehen zu kénnen. Zudem ist das Angebot der Nutzungsvielfalt
im Urbanen Gebiet gegentiber dem Gewerbegebiet wesentlich hdher, was vor allem seitens der Be-
triebe perspektivisch begrufdt wird.

Die Geschossigkeit wird in diesem Bereich auf insgesamt zwei Vollgeschosse festgesetzt, so dass in
der Summe und gegeniiber dem bisherigen rechtskréaftigen 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
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der Grundsticksaufteilung gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan (hier als Mischgebiet aus-
gewiesen) anders gelegt worden, so dass die urspriinglich angedachte 7,5m breite ErschlieBungsstralle
(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
dartber 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 Strale, zum anderen Uber die heutige Zufahrt zum oberen Teil des
ehemaligen Gewerbegebietes, die nun in eine PrivatstraBe 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 (zwingend) festgesetzt, so dass in der Summe von der bestehenden Wohnbebauung im Be-
reich Steinberger Weg zum Urbanen Gebiet (ehemaliges Gewerbegebiet) eine Hohenstaffelung der
Gebaudestruktur in Anlehnung an die vorhandene Topographie vorgenommen wird.

Die ErschlieBung aller drei Abschnitte erfolgt weiterhin tber 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 gegentber 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 rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Leihgesterner Weg* an und werden
durch zusatzliche grinordnerische und eingriffsminimierende Malihahmen (Bodenschutz, Klimaschutz)
modifiziert.

3 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes iibernimmt die bisherige ErschlieBungsplanung dieses Berei-
ches in Form der ausgebauten Berliner Stral3e, die weiterfihrend den Kindergarten und das Senioren-
heim erschlief3t. Auch der bereits ausgebaute Steinberger Weg wird in seiner heutigen Dimensionierung
mit einer Breite von 5m Uber 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
Privatstrale erfolgt und im Einmindungsbereich zur Berliner Stral3e ein Stellplatz fiir Abfallbehélter ein-
gerichtet wird, so dass kunftig die Millabfuhr und andere Versorgungsfahrzeuge aufgrund der fehlenden
Wendemdglichkeiten in die Privatstra3e nicht hineinfahren mussen.

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

Der Einmindungsbereich Berliner StraRe / Langgonser Strafl3e wird durch die Festsetzungen der Bau-
grenzen nicht eingeschrankt, siehe auch Abb. 8. Aufgrund der innerértlichen Lage erfolgen keine
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Festsetzungen mit Bereichen ohne Ein- und Ausfahrten. Die Planung sieht eine Zufahrt zum Carre 2020
von der Berliner Stral3e aus vor. Die librigen Verkehrsanbindungen im Plangebiet &ndern sich nicht.

4  Inhalt und Festsetzungen

GemalR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stéadtebauliche 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 schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern 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 § 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 zulassig sind:

Wohngebaude,

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 kénnen dartber hinaus:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende 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,
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kulturellen 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 fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dartber hinaus:

Vergnligungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur
in Kerngebieten allgemein zulassig sind,

Tankstellen.

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung sind iiber die textliche Festsetzung 1.1.1 Nut-
zungen ausgeschlossen: Gemal 8 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 zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden, das heil3t, dass Tankstellen und Vergnigungsstatte (wie z.B. Discotheken
und Shisha Bars) innerhalb des Urbanen Gebietes unzulassig sind. Ansonsten hat der Vorhabentrager
fur das Carré 2020 verschiedenen Nutzungen bei der Gemeinde vorgestellt, die sowohl die gewerbliche
Nutzung, das Wohnen und kulturelle oder soziale Einrichtungen abdeckt. Der geplante Gebaudetrakt
im Bereich Berliner Stral3e Ecke Langgotnser Stral3e soll den gewerblichen Teil abdecken und somit die
bestehenden gewerblichen Nutzungen im MU 3 erganzen. Hier sind Arztpraxen und gesundheitliche
Einrichtungen vorgesehen, aber auch Biros und Raume fiir Dienstleistungsunternehmen. In der Flache
nach Norden hin und differenziert in den einzelnen Etagen soll die Wohnnutzung dann vorherrschen,
wobei die abschlieRBende Aufteilung der Nutzung im Urbanen Gebiet sich nun im Rahmen der Vermark-
tung herauskristallisieren wird. Die abschlieRende Aufteilung der Grundrisse und Nutzungen lag zum
Satzungsbeschluss noch nicht vor. Die Nutzungsdurchmischung und Nutzungsvielfalt ist aber stadte-
bauliches Ziel der vorliegenden Planung.

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

4.2  Malf der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaf § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grol3e 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.
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Zum Mal’ der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie
die Zahl der maximal zulassigen 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 iberdeckt werden darf. Dabei werden im Plangebiet die GRZ und die GFZ
in Orientierung an die umliegende Wohnbebauung aufgegriffen und einer behutsamen Nachverdichtung
zugefuhrt, um die vorhandene Siedlungsstruktur harmonisch weiterzufiihren.

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. § 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 tUberschrit-
ten werden.

Fir 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. 8 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstlck lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zuléssige 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).

Fir 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. 8 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige
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 (GFZ)

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

Im vorliegenden Fall ergibt sich fuir 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 fir die Urbanen Gebiete (MU
4 und MU 4a) jeweils eine GFZ = 2,4.
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Somit kann die 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 zunédchst 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 {ber die Gelandeoberflache
hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dachraum und ein gegen-
Uber mindestens einer Aulenwand des Gebaudes zurickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein
Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber mindestens drei Viertel der Grundflache des darunter liegenden Ge-
schosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m Giber die Gelandeober-
flache hinausragen.

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

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

Zusétzlich wird fur die Urbanen Gebiete (MU 2, MU 4 und MU 4a) jeweils ein Staffelgeschoss zwingend
festgesetzt.

Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunéchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergédnzende Festsetzung einer Héhenbe-
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 rechtskréaf-
tigen Plan tlbernommen.

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA 1) betragt die max. Firsthbhe FH = 11,5 m. Die festgesetzten
Hbhen beziehen sich jetzt (zum Entwurf 2.0ffenlage hin) auf die Oberkante Erdgeschoss-RohfuRboden
(OKERFB).

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA 1a) und MU 3 wird die maximale Firsthéhe ebenfalls auf eine FH
= 11,5 m bzw. 10,50m festgesetzt. Die festgesetzten Hohen beziehen sich auf die Oberkante - Erdge-
schoss RohfuBboden (OKERFB).

Im MU 2 wird neben der Zahl der Vollgeschosse eine absolute Hohe der Oberkante des Gebaudes
festgesetzt, hier 192,00 GNN.

Im MU 4 wird neben der Zahl der Vollgeschosse eine absolute Hoéhe der Oberkante des Gebaudes
festgesetzt, hier 195,00 (NN.

Im MU 4a wird neben der Zahl der Vollgeschosse eine absolute Hohe der Oberkante des Gebaudes
festgesetzt, hier 192,00 GNN.

Um die absolute Hohe der Gebaude im Vergleich mit den Ortlichkeiten einschatzen zu kénnen, kann
aufgefihrt werden, dass sich die Oberkante der Fahrbahn im Einmindungsbereich Berliner Stral3e /
Langgonser Stral3e bei 179,17 UNN (Kanaldeckel) befindet. Ab dem Kanaldeckel in der Berliner Stra3e
(Mitte des geplanten Gebaudes - 180,30 UNN) steigt die Strale ein paar Meter noch leicht an und féllt
dann in Richtung des MU 2 schon wieder ab. Durch die konkrete Festsetzung wird gewahrleistet, dass
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die bei der Gemeinde vorgestellten Plane der Gebaudegestaltung in Bezug auf die angrenzenden Nut-
zungen und Gebaude einen Rahmen erhalten.

4.3 Bauweise und Uiberbaubare 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 abschlieend aus der Gber-
baubaren Grundsticksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauord-
nung (HBO). Im MU 4 und 4a wird ein gréRerer zusammenhangender Gebaudekorper 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 Hauptgebéaude nicht uberschritten werden dirfen. Durch die Baugrenzen werden die Uber-
baubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) definiert, innerhalb derer die Gebaude zum Liegen kommen
mussen. Vorliegend ist das Baufenster ausreichend dimensioniert, so dass fir die geplanten baulichen
Anlagen noch ausreichend Spielraum in der Stellung der Gebaude verbleibt. Gem&aR Architektenpla-
nung wird das Gebaude im Osten des Grundstiickes parallel zur Hessenstral3e angeordnet. Darliber
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-liberbaubaren Grundstiicksflachen vor der
Garage eine Zufahrt mit mind. 5 m Lange auf dem eigenen Grundstiick anzuordnen. Gleiches gilt fur
Carports. Somit kénnen die Grundstiicke optimal ausgenutzt werden. Dabei sind die Abstdnde gemar
Hess. Bauordnung und nach Landesrecht zu beachten.

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

Zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes werden fir 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 fur den
Betrachten / Verkehrsteilnehmer im Bereich Berliner StralRe.

Zur Vermeidung von Trennwirkungen wird festgesetzt, dass Einfriedungen zum Stral3enraum entspre-
chend der textlichen Festsetzung 1.4.1.1 als lebende Hecke oder als Staketenzaune anzulegen sind,
siehe Auswabhlliste lebender Hecken. Gleichzeitig dient die Festsetzung dem Klimaschutz und der Auf-
wertung der Aufenthaltsqualitéat im Quartier.

Gemal der textlichen Festsetzung 1.4.1.2 gilt es fiir die unbebauten Grundsticksflachen je Grundstiick
mindestens zwei Laubbdume gemaf der Auswahlliste 1, davon einen im Vorgartenbereich zu pflanzen
und zu erhalten. Die nicht Giberbaubauten, privaten Grundstiicksflachen sind gértnerisch anzulegen und
zu gestalten. Auf mind. 10% der Flache sind landschaftsgerechte Gehdlze geman Artenauswahlliste 2
zu pflanzen und zu erhalten (Ubernahme aus dem rechtskraftigen Plan). Auch diese Festsetzung dient
dem Klimaschutz und der Aufwertung der Aufenthaltsqualitéat im Quatrtier.

Die Festsetzungen dienen aber auch der Eingriffsminimierung in den Bodenhaushalt, der Beschattung
der Parkplatze, der Minimierung der visuellen Beeintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbildes, als
Grunpuffer zu den angrenzenden Grundstiicken und Nutzungen und als gestalterische und dkologische
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. § 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 Grunden 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 Grundstick 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.
Daruber hinaus soll das Uberschissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primér 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 8 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 Uberschissigen Niederschlagswasser auf dem Grundstick 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 umweltschitzender 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 eingefuhrt 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 fur 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 gemaf §
13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemalR? § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB un-
ter Anwendung von § 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 unberihrt.

Den in die Abwagung einzustellenden umweltschiitzenden Belangen (§ 1a BauGB) wird durch die nach-
folgenden Ausfuhrungen (integrierter landschaftspflegerischer Planungsbeitrag) Rechnung getragen.
Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes wurden dabei die Belange des Umweltschutzes entspre-
chend den 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 grof3tenteils keine natirlichen Bodenpro-
file mehr vorhanden sind. Die direkt an das Plangebiet anschlieBenden westlichen, nérdlichen und 6st-
lichen Bereiche weisen eine geringe bis hohe bodenfunktionale Gesamtbewertung auf. Die mittleren
Bewertungen Uberwiegen jedoch im umliegenden Gebiet. Dementsprechend kdnnten fir die wenigen
Freiflachen im Gebiet eine mittlere Gesamtbewertung angenommen werden. In Hinblick auf die Erosi-
onsanfalligkeit der Boden wurde der K-Faktor als MaR fir die Bodenerodierbarkeit fur die Bewertung
herangezogen. Fur das Plangebiet besteht mit einem K-Faktor von > 0,1 — 0,2 eine geringe Erosions-
anfalligkeit 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 Flielligewasser ,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 StraRe). 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 Geholze 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).
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Das Plangebiet umfasst etwa eine Flache von 2 ha. Damit einbegriffen sind 3.590 m? StralRenverkehrs-
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 m2.
Dementsprechend kénnen im Allgemeinen Wohngebiet 1 und 1a bei der festgesetzten Grundflachen-
zahl von GRZ = 0,4 Flachen im Umfang von 3.953 mz2 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 Laubbdumen vorzunehmen. Durch
die im Plangebiet derzeitig gro3flachig 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 geringfiigige 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 Straf3e sowie ndrdlich von wohnbaulichen Nutzungen eingenommen.

Das slidostliche Plangebiet ist iberwiegend versiegelt und weist nur sehr wenige Griinbereiche auf.
Dazu zahlen eine ruderale Flache mit Sukzessionsstadien und Flachen mit StralRenbegleitgrin entlang
einer Béschung. Letztere sind als struktur— und artenarm zu bezeichnen, wahrend zumindest die ru-
derale Flache durch die vorhandenen Geholze strukturreicher ist. Die westlich der Berliner Strafie lie-
genden Flachen weisen ebenfalls nur wenige Freiflachen auf. Auch hier ist wegen einer gewerblichen
Nutzung ein Grof3teil der Flachen stark versiegelt. Als Grinflachen 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) aufzuftihren. Im nord-
Ostlichen Plangebiet sind sowohl wohnbauliche Nutzungen als auch unbebaute Flurstiicke eines Neu-
baugebietes vorhanden. Auch hier sind nur wenige Grinstrukturen wie beispielsweise Flachen mit Viel-
schnittrasen vorhanden. Hochwertige Grinstrukturen fehlen im Teilgebiet.

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

i Artengruppe der Weil3en 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 Hange-Birke X

Achillea millefolium Gemeine Schafgarbe X

Forsythia x intermedia Forsythie X

Geranium molle Weicher Storchschnabel X
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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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Echter Lavendel
Gewdhnliche Vogelmiere
Europaische Larche
Frihlings-Hungerblimchen
Gewodhnliches Greiskraut
Echtes Johanniskraut
Eberesche

Rotfriichtige Zaunrube
Schwertlilie

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

Bergahorn

Weide

Gemeine Hasel

Rote Hartriegel

Gewohnliches
chen

Efeu-Ehrenpreis

WeilRdorn

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 6stlich der
der Berliner Strale mit Sukzession (sudliches Berliner StraBe  (ndrdliches  Plangebiet) und
Plangebiet). StralRenbegleitgriin.

Abb.12: Gehdlzbestand 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 grof3tenteils 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 Straf3e liegt,
wachsen mehrere Exemplare der Pflanzenart Saxifraga granulata Knéllchen-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 stddtebaulichen Vertrag geregelt.

Im Kontrast zu den Uberwiegend geringwertigen Flachen im Plangebiet, weist das umliegende Plange-
biet deutlich hochwertigere Griinbereiche 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 nordlich entfernten Gehdlzsaume des FlieRgewassers

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 gegeniiber 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 § 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 Grunflachen und Ge-
hdlze 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 Stérfaktoren 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
werden nicht beeinflusst. Diese kdnnen auch nach Umsetzung der Planung das Plangebiet weiterhin
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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 (Tétung bzw. Verletzung) zu vermeiden, werden
folgende MaflRnahmen empfohlen:

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

e Von Baufeldvorbereitungen und Abbrucharbeiten ist zwischen 01. Mé&rz und 31. August generell
abzusehen (Wochenstubenzeit von Fledermausen, Brutzeit européischer Vogelarten).

e Vor Abrissarbeiten ist eine Gebaudekontrolle durch einen Fachgutachter durchzufiihren, um eine
Betroffenheit von Tierarten auszuschlieRen.

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

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

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager 6ffent-
licher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beach-
tet werden mussen.

Die nachfolgenden Hinweise werden in der Begriindung aufgefiihrt. Die Verbote des 8§ 44 BNatSCHG sind unab-
héngig von der Planung und bestehendem Baurecht zwingend zu beriicksichtigen, siehe nachfolgende Hinweise:

Pflichten der Bauherrschaft bei Baumaflinahmen: Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Gberprifen ob artenschutz-
rechtliche Belange (s. 0.) durch ihr Bauvorhaben beeintréchtigt werden kénnen. Sollten bei baulichen MalZnahmen
besonders geschutzte Arten betroffen sein, ist eine artenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Natur-
schutzbehdrde erforderlich. Erfahrungsgemaf lassen sich in den meisten Fallen Losungswege fur die zu erteilende
Genehmigung bzw. Befreiung von den Verboten finden. Wird bei baulichen Vorhaben gegen artenschutzrechtliche
Belange verstoRen, hat die Untere Naturschutzbehdrde eine Anordnung zu treffen, um ggf. verbliebene Lebens-
statten, insbesondere Brut- und Wohnstéatten geschitzter Arten, vor Beeintrachtigungen zu bewahren (8 3 Bun-
desnaturschutzgesetz). Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebens-
statten ohne gesonderte Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
darstellt. Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer Geldbul3e geahndet werden. Nach §
71 des BNatSchG kann ein Verstol3 gegen den § 44 BNatSchG in schweren Féllen sogar Straftatbestand sein.

Kreisausschuss LDK, Natur und Umwelt

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und dem unmittelbaren Umfeld hierzu befinden sich vorgeschichtliche
mehrperiodige Siedlungen sowie frih neuzeitliche Wirtschaftsanlagen.

o Nisthilfen fur verschieden Vogel- und Fledermausarten (Empfehlung)

o Rodungen auRerhalb der Brutzeit (verbindlich)

. Baufeldvorbereitungen und Abbrucharbeiten au3erhalb der Brutzeiten (verbindlich)

. Gebaudekontrolle vor Abrissarbeiten (verbindlich)

. Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen bei Betroffenheit besonders oder streng geschuitzter Arten
(verbindlich)

. Vermeidung von Lichtverschmutzung (Empfehlung).
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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 siidwestlich in 2,2 km Entfernung der Naturpark ,Hochtaunus®. Negative
Auswirkungen auf die Schutzgebiete sind durch die groRe rdumliche Distanz auszuschlie3en.

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 kénnen, sind verboten. Direkt
Ostlich vom Plangebiet ist im Natureg Viewer Hessens eine Streuobstwiese verzeichnet (Bez.:
5417B1643 ,Streuobst am 6stlichen Ortsrand Hochelheim®). Nach § 13 HAGBNatSchG Abs. 1 fallen
jedoch nur Streuobstbestdnde unter den Schutz, die auRerhalb 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.

Abb. 15: Lage der geschiitzten Biotope zum Plangebiet (Quelle: Natureg Viewer Hessen; Zugriff: 09.12.2019).
T oW AT
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Weiterhin grenzen Kompensationsflachen an die ndrdliche Plangebietsgrenze an. Diese Flachen haben
die Entwicklungsziele ,Grinland Extensivierung“ oder ,Griinland Neueinsaat®. Negative Auswirkungen
auf die Entwicklungsziele sind mit Umsetzung der Planung nicht ersichtlich.
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Abb. 16: Lage der Kompensationsflachen zum Plangebiet (Quelle: Natureg Viewer Hessen; Zugriff: 09.12.2019).

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 vorgepragt 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 gepragt. Durch die Ausweisung weiterer wohnbaulicher Nut-
zungen resultieren daher keine wesentlichen Auswirkungen auf das Ortsbild. Zudem werden griinpla-
nerische Festsetzungen getroffen.
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Abb. 17: Lage des Landschaftsschutzgebietes zum Plangebiet (Quelle: Natureg Viewer Hessen; Zugriff:
09.12.2019).

LSG Nr. 2531018
Auenverbund 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 néheren 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 groRkronigen 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, Fledermausen, reduzierte Blendwirkung an Fenstern).

7.9 Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

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

Nach dem Geoportal Hessens sind mehrere Bodendenkmaéler um das Plangebiet verzeichnet. Negative
Auswirkungen auf die denkmalgeschitzte 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 Baudenkmaéler (dunkelrote

7.11 Ausgleichsmalinahmen 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.

7.12 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

GemaR § 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 bertcksichti-
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
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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 zuldssig, 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 Ausfuhrungen 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-
hdlze und Baume besitzen aber eine wichtige innerdrtliche 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 Gehélzstrukturen beachtet werden. Aus diesem Grund wur-
den grinordnerische Festsetzungen mit aufgenommen.

9 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

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 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 gegentber der Ursprungsplanung reduzierte Stral3enbreite des Steinberger Weges ist
in der jetzt vorliegenden 5. Anderung mit aufgenommen und festgesetzt worden.

Satzung - Planstand: 31.05.2021 33



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

9.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Der Wasserbedarf ist derzeit noch nicht abschlieRend abschatzbar, da es sich um einen Angebotsbe-
bauungsplan handelt. Im Zuge der ErschlieRungsplanung wird der Bedarf abschlielend 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 gepriift werden.

Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend
sind, zum Beispiel Prufung der Druckverhaltnisse 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-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfihrung) 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 § 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 gemaR § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37
Hessisches Wassergesetz (HWG) bzw. § 39 Hessische Bauordnung zur Regelung der
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Flachenversiegelung und der Verwertung und Versickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen
des Bebauungsplanes (Festsetzung 1.6 und 2.4.) und bei den nachfolgenden Planungsebenen (Er-
schlieungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu beriicksichtigen. Regenwas-
ser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf 8 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieselt
oder direkt oder Giber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzu-
leiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Die Umsetzung der Vorgaben ist aufgrund der Innerorts-
lage, da die Bereiche bereits Uberwiegend bebaut und versiegelt sind, allerdings nur eingeschrénkt
moglich.

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

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 durchlassiger 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 Rohrstréngen, 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 6rtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstuick 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 abfliel3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fur die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

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

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

Kreisausschuss LDK, Wasser- und Bodenschutz

Grundwasser

Sollte bei Abbrucharbeiten oder Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wahrend
der Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine ent-
sprechende, unverzigliche Anzeige beim Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Abteilung Wasser- und Boden-
schutz in Wetzlar erforderlich.

9.3 Oberflachengewésser / 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 fir Oberflachengewéasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.
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9.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlieung

Die ErschlieBung kann aufgrund der Lage im Ortslagenbereich und den vorhandenen Kanalleitungen
gesichert werden.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Es ist aufgrund der 6rtlichen Topografie —wie im anliegenden Lageplan dargestellt — geplant die Flachen
A und B nach Norden Uber ein teilweise bereits bestehendes Trennsystem zu entwassern und die Fla-
che C nach Suden uber das vorhandene Mischwassersystem zu entwassern.

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

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

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

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen von Zisternen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser kann in geeigneten Féllen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fir 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-
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. Dies ist aufgrund der Innerortslage allerdings nur eingeschrankt
moglich.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwésserung 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

T

!
!

_J
&oy”
|

ﬁk\ | Gemeinde Hutignberg]
i
\ |

\‘\\ A

e

LpirhenerklFrung -

[

----------

INGENIEURE

=

Kashi Immobilian GmbH
35415 Pohlhaim 5353

..... =

Ersctineny A “Lishgessamer Wae I tor Gemends Hilaston

—— 1: 500
Lageplan Kanal Enmugsgebiste o

M
il

Weitere Infos gemal bisheriger Abstimmungsgespréche:

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

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

Als Rickmeldung 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:

- ,Die Immissionsbetrachtung zeigt im Bereich der bestehenden Einleitung, dass keine hydrauli-
sche Uberlastung des Kleebachs vorliegt. Demnach ist eine Riickhaltung des
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Niederschlagswassers, das auf der im Trennsystem entwasserten Erweiterungsflache anféllt,
nicht zwingend erforderlich.”

- ,Bei Uberwiegender Wohnnutzung und nicht stark befahrenen Verkehrsflachen ist auch eine
stoffliche Behandlung nicht notwendig.®

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

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

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

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

Kreisausschuss LDK, Wasser- und Bodenschutz

Wasserversorgung, Abwasserableitung

GemaR den vorliegenden Unterlagen zur Bauleitplanung soll im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung
zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden . In diesem Zusammenhang ist zu priifen, ob die Abwasserentsorgung
fur die zusétzlichen Bewohner / Einwohner (ber die vorhandenen Entwéasserungsanlagen sichergestellt werden
kann oder ggf. Erweiterungsmafnahmen erforderlich sind.

Entsprechende Informationen und Festsetzungen sind in die Bauleitplanung aufzunehmen, in diesem Zusammen-
hang wird auch auf die vom HMUKLYV verdffentlichte "Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen
Belangen in der Bauleitplanung" verwiesen.

Bei einer geplanten Versickerung des Niederschlagswassers von befestigten Flachen muss durch geeignete Vor-
kehrungen sichergestellt werden, dass keine Verunreinigungen des Grundwassers und des Bodens eintreten. Bei
der Planung von Versickerungsanlagen ist das ATV-DVWK-Arbeitsblatt A 138 zu beachten . Die Versickerung von
Niederschlagswasser stellt eine Benutzung des Grundwassers im Sinne von § 9 WHG dar und bedarf daher einer
Erlaubnis gemaf § 8 WHG.

Voraussetzung fir die Zulassung einer Versickerung ist die ausreichende Bodendurchlassigkeit (kfWert) und ein
ausreichender Abstand zum hdchstgelegenen Schicht- / Grundwasserleiter, entsprechende Nachweise sind zu er-
bringen.

Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen

Im Zusammenhang mit dem Abbruch der vorhandenen Geb&ude sind bestehende Wasser- und Abwasseran-
schlussleitungen vor Beginn der Abbrucharbeiten ausreichend zu sichern. Zum Abbruch bestimmte Gebéaude, bau-
liche Anlagen und Einrichtungen sind durch Inaugenscheinnahme durch einen zugelassenen Gutachter auf Schad-
stoffbelastungen und Verunreinigungen mit wassergeféahrdenden Stoffen zu untersuchen und zu beurteilen. Ent-
sprechende, verdachtige Bauwerksbereiche und Bauteile sind separat abzubrechen, belasteter Bauschutt ist ge-
trennt von den Ubrigen Abbruchmaterialien zu lagern und bis zur abschlieBenden Entsorgung vor Niederschlagser-
eignissen zu schitzen. Die Deklarationsanalytik des Abbruchmaterials ist mit dem Regierungsprasidium Giel3en,
Dezernat Abfallentsorgung, abzustimmen.

Wasserverband Kleebach (WK)

Die Gebiete 4 und 3 (siehe Bebauungsplan) werden zunéachst Uiber einen vorhandenen Mischwasser-
kanal, der sich im Besitz der Gemeinde befindet, entwéassert. Anschliel3end entwéassert dieser in die
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vorhandenen Anlagen des Wasserverbandes Kleebach. Aus diesem Grund wurde beim Wasserverband
Kleebach eine entsprechende Anfrage gestellt, aus deren Riickmeldung 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
offiziellen Beteiligungsverfahren abschlieBend festgelegt.

9.5 Abflussregelung
Abflussregelung

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

Vorflutverhaltnisse

Das unverschmutzte Niederschlagswasser kénnte Uber ein Regenriickhaltebecken/Stauraumkanal in
den nachsten Vorfluter (Kleebach), der im Nordwesten zum Plangebiet angrenzt, geleitet werden.
Hierzu erfolgten zur Satzung hin eine Prifung und weitere Ausfiihrungen. Die Entwasserungsplanung
und die mdgliche erforderliche Einleitererlaubnis wird im Zuge der parallel durchgefihrten Erschlie-
Rungsplanung detailliert durch das Ingenieurbiro mit der Fachbehdrde abgestimmt.

Hochwasserschutz

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

Erforderlicher HochwasserschutzmaRnahmen

Verwiesen wird auf das wasserrechtliche Genehmigungsverfahren.

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
fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

Satzung - Planstand: 31.05.2021 40



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

10 Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Hierzu liegen zum Entwurf 2. Offenlage Informationen vor, die derzeit ausgewertet und dann fiir die
abschlieBende Abwagung dem Abwagungsmaterial beigefugt werden.

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

Regierungsprasidium GieRen, Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Alt-
lasten, Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir 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 Regierungsprasidium GieRRen, Dezernat 41.4 anzuzeigen. Die Bewertung
durch die Behorde erfolgt gemaR der neuen Nutzung der Flache.

Da die Erfassung der Grundstiicke mit stillgelegten gewerblichen und militdrischen 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 GielRen, Kommunale Abfallwirtschaft, Abfallentsorgungsanlagen

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

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

11 Hinweise zum vorsorgenden Bodenschutz

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

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

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems
bis in den Unterboden, Erhaltung des Infiltrationsvermdgen) - bei verdichtungsempfindlichen
Bdden (Feuchte) und Béden mit einem hohen Funktionserfullungsgrad hat die Belastung des
Bodens so gering wie moglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten
/ breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berucksichtigung der Witterung beim Befahren
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von Bdden -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgra-
bungsflachen -HMUKLYV, Stand Mérz 2017“.*

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

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

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

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

7. Technische MaBhahmen zum Erosionsschutz.*
8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).*

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten durfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwen-
dung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begrinen und regelméRig zu kontrollie-
ren.*

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

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.*

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der
Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung).
Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.*

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

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von
Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV Stand Mérz 2017 hilfsweise herange-
zogen werden.*

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

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

* Die Hinweise betreffen fast ausschlie3lich die nachfolgenden Planungsebenen (Bauantrag, Erschlie-
Rungsplanung, 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 ausfuhrlich behandelt und im Planungs- und Abwagungsprozess eingestellt.
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12 Kampfmittel

Hierzu liegen noch keine Informationen vor.

13 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach 8 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 MalBRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdoglich
vermieden werden.

Durch die geplante Umwandlung der Gewerbegebiete in Urbane Gebiete sowie die Umwandlung von
Mischgebiete in Allg. Wohngebiete wird die immissionsschutzrechtliche Situation vor Ort deutlich auf-
gewertet.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Hessen Mobil, StralRen- und Verkehrsmanagement Dillenburg

Die Beleuchtung, Werbung sowie Fahrzeugbewegungen im Bereich des Plangebietes dirfen zu keiner Blendung
der Verkehrsteilnehmer auf der L 3360 fiihren. Malinahmen gegen Emissionen der L 3360 gehen nicht zu Lasten
des StraBenbaulasttragers.

14 Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde 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 schitzen.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss LDK, Untere Denkmalschutzbehdrde

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und dem unmittelbaren Umfeld hierzu befinden sich vorgeschichtliche
mehrperiodige Siedlungen sowie friih neuzeitliche Wirtschaftsanlagen.
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Es ist damit zu rechnen, dass durch BaumafRnahmen Kulturdenkméler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Boden-
denkmaéler) zerstort werden. Im Hinblick auf die gern. § 1 Abs. 6 Nr. BauGB gebotene Beriicksichtigung der Belange
des Bodenschutzes und der Bodendenkmalpflege ist keine archaologische Voruntersuchung des kompletten Ge-
samtgelandes erforderlich.

Eine hinreichende Berucksichtigung der 6ffentlichen Belange ist mit folgender Mal3gabe sicherzustellen: Da im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen ist, miissen Boden-
eingriffe bei Baumaflinahmen durch eine vom Verursacher beauftragte Grabungsfirma mittels einer archéologischen
Baubeobachtung begleitet werden. Sollten Reste vorgeschichtlicher Siedlungen, Gréaber oder anderer Kulturdenk-
maéler auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkméler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Boden-
denkmaéler) zerstort werden. Daher missen im Vorfeld weiterer Bauarbeiten die festgestellten Kulturdenkmaler do-
kumentiert und gesichert werden (8§ 18 Abs. 5 HDSchG). Die Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.
Eine Liste zu den Grabungs- und Prospektionsfirmen, die in Hessen zugelassen sind, wird vom Bundesverband
freiberuflicher Kulturwissenschaftler e. V. Adenauerallee 10, 53 113 Bonn gefiihrt. Unter http://www.b-f-k.de/mg-
listen/archaeologie-grabungsfirmen.php#list, ist ein Link zu der Liste dieser Arch&@ologischen Grabungsfirmen sind
zu finden.

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen

Im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld befinden sich vorgeschichtliche mehrperiodige Siedlungen sowie friih
neuzeitliche Wirtschaftsanlagen.

Es ist damit zu rechnen , dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Boden-
denkmaler) zerstort werden. Das Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchaologie sieht in Hinblick auf die gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB gebotene Berticksichtigung der Belange des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenk-
malpflege keine Voruntersuchung auf dem Gelénde als erforderlich an.

Eine hinreichende Berlicksichtigung der o. g. 6ffentlichen Belange ware vielmehr mit folgender Mal3gabe sicherzu-
stellen:

Da im Planbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen ist, muss eine vom Verursacher beauftrage
Grabungsfirma mittels einer archéologischen Baubeobachtung die Bodeneingriffe begleiten. Sollten Reste vorge-
schichtlicher Siedlungen oder Gréaber oder andere Kulturdenkméler auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung
Kulturdenkmaler im Sinne von 8§ 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Daher missen im Vorfeld
weiterer Bauarbeiten die festgestellten Kulturdenkmaler dokumentiert und gesichert werden (8 18 Abs. 5 HDSchG).
Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

15 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 beriicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Méglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss
von stadtebaulichen Vertragen 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 geandert und ergénzt. Beachtlich ist hierbei insbesondere die vorge-
nommene Erganzung der Grundsétze 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 (8 248
BauGB).

Satzung - Planstand: 31.05.2021 44



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

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 Eigentiumer 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 - zum 1. November 2020 I6ste
das neue Gebaudeenergiegesetz die EnEV und das Erneuerbare-Energien-Warmgesetz ab. Die For-
mulierungen und Regelungen entsprechend weitestgehend den bisherigen Gesetzen, einige Anderun-
gen und Abweichungen gibt es aber, verwiesen wird auf die aktuellen Gesetzestexte) ist zudem sicher-
zustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard
an MalRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist. Insofern wird
es flr zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinspa-
rung keine ausdricklichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern hiermit auf die
bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils giltigen Fas-
sung zu verweisen.

16 Sonstige Infrastruktur

Weitere Erkenntnisse Uber Versorgungsleitungen im Plangebiet liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt
(Entwurf 2.0ffenlage/Satzung) nicht vor.

Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

Im Planungsbereich befinden sich im Bereich der Berliner StraRe hochwertige Telekommunikationslinien sowie TK-
Linien der Telekom, die in der Plankarte gemaR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich ibernommen und dargestellt sind.

Zur Versorgung des Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien im Plangebiet und auBerhalb des Plangebiets erforderlich. In allen Straen bzw. Geh-
wegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Un-
terbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir Strafen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2017; siehe insbesondere
Abschnitt 6, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung
und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden. Die Telekom priift derzeit die
Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je nach Ausgang dieser Prifung wird die Tele-
kom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behélt sich die Telekom vor, bei einem bereits
bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines
eigenen Netzes zu verzichten. Die Versorgung der Birger mit Universaldienstleistungen nach § 78 TKG wird si-
chergestellt.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Straenbau und
den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmali-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH friih wie mdglich, mindestens 4 Monate
vor Baubeginn der ErschlieBungsarbeiten, schriftlich angezeigt werden sowie um Mitteilung, sobald der Bebau-
ungsplan seine Rechtsgiiltigkeit erlangt hat.
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Im Baugebiet werden Verkehrsflachen nicht als 6ffentliche Verkehrswege gewidmet. Diese Flachen miissen aber
zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke mit Telekommunikationsinfrastruktur zur Verfligung stehen.

Zur Sicherung der Telekommunikationsversorgung bitten wir deshalb, die im Bebauungsplan als "Private StraRe"
gekennzeichnete Flache nach 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB als mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom
Deutschland GmbH, Sitz Bonn als zu belastende Flache festzusetzen.

Diese Kennzeichnung allein begriindet das Recht zur Verlegung und Unterhaltung jedoch noch nicht. Deshalb muss
in einem zweiten Schritt die Eintragung einer beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit im Grundbuch mit folgendem
Wortlaut:

"Beschrankte personliche Dienstbarkeit fir die Telekom Deutschland GmbH, Bonn, bestehend in dem Recht auf
Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von Telekommunikationslinien" erfolgen.

Vor diesem Hintergrund weisen wir vorsorglich darauf hin, dass wir die TK-Linien nur dann verlegen kénnen, wenn
die Eintragung einer beschréankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz
Bonn, im Grundbuch erfolgt ist.

EAM Netz

Im Planbereich befinden sich Stromversorgungsleitungen (Niederspannungs- und Stralenbeleuchtungskabel)
und Erdgasversorgungsleitungen, die in der Plankarte gemafR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich ilbernommen und
dargestellt sind. Die genaue Lage und Uberdeckung der Leitungen werden Ihnen bei Bedarf die Mitarbeiter unseres
RegioTeams in Wetzlar (06441/9544-4633) gerne Ortlich angeben.

Die Betriebssicherheit der Versorgungsleitungen darf zu keiner Zeit beeintrachtigt werden. Samtliche Bauarbeiten
im Bereich der vorhandenen Leitungen, speziell héhenméaRige Veréanderungen des vorhandenen Geléndes, sind
zwingend mit uns abzustimmen. AuBerdem bitten wir Sie, bei eventuell geplanten Baumpflanzungen unbedingt die
Standorte und Baumart mit uns abzustimmen.

An lhrer weiteren Planung bitten wir uns zu beteiligen, das Merkblatt "Schutz von Versorgungsanlagen der EAM
Netz GmbH" in der jeweiligen aktuellen Fassung ist zu beachten. Bei Bedarf stellen wir lhnen dieses gerne zur
Verfugung. Ausfiihrende bzw. beteiligte Unternehmen missen sich vor Baubeginn mit uns in Verbindung setzen,
da nicht auszuschlieRen ist, dass zwischenzeitlich weitere Versorgungsanlagen verlegt wurden.

Besonderer Hinweis:

Durch die vorhandene Stromversorgung in den angrenzenden Stral3en kann im Plangebiet eine Grundversorgung
sichergestellt werden. Vorsorglich weisen wir daraufhin, dass fir groRere Einzelabnehmer kostenintensive An-
schliisse notwendig werden kénnen.

17 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise

Erfolgt zur Satzung (oder, sofern erforderlich, schon zum Entwurf 2.0ffenlage).
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Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieSungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Hessen Mobil, StralRen- und Verkehrsmanagement Dillenburg

Die Beleuchtung, Werbung sowie Fahrzeugbewegungen im Bereich des Plangebietes dirfen zu keiner Blendung
der Verkehrsteilnehmer auf der L 3360 fiihren. Malinahmen gegen Emissionen der L 3360 gehen nicht zu Lasten
des StraBenbaulasttragers.

Kreisausschuss LDK, Brandschutz

Offentlich-rechtliche Verkehrswege (Verkehrsflachen) sind so auszubilden bzw. zu erhalten, dass fir Feuerldsch-
und Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrtswege und Bewegungsflachen zur Verfligung stehen . Einzelheiten
sind mit der zustandigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieRungsplanung abzustimmen. Auf § 5 Abs.
1 Satz 4 HBO, insbesondere hinsichtlich der Ausbildung des Privatweges, wird hingewiesen.

Gemal § 3 Abs.1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes iber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastro-
phenschutz (HBKG) ist es Aufgabe der Gemeinde eine den drtlichen Verhéltnissen entsprechende Loschwasser-
versorgung zu gewahrleisten. Die Loschwasserversorgung ist entsprechend den Vorgaben des Arbeitsblattes des
DVGW Nr. W 405 "Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung " sicherzustellen.
Fur die Loschwasserentnahme aus der Sammelwasserversorgung sind nur Uberflur- bzw. Unterflurhydranten zu-
gelassen. Diese sind nach dem Arbeitsblatt des DVGW Nr. W 331 "Auswahl, Einbau und Betrieb von Hydranten"
i.V.m . dem Arbeitsblatt W 400-1 "Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen, Teil 1", auszufuhren. Einzelheiten
sind mit der zustandigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieRungsplanung abzustimmen.

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung (Allgemeine Wohngebiete (WA 1 und 1 a)) ist fir den Geltungsbereich des
0.g. Bebauungsplanes als Grundschutz eine Loschwassermenge von mindestens 1600 Ltr./Min . (entspricht 96
m3/h) erforderlich. Die erforderliche Loschwassermenge muss fir eine Léschzeit von zwei Stunden zur Verfligung
stehen . (§ 3 (1) HBKG, DVGW Arbeitsblatt Nr. W 405).

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung (Urbane Gebiete (MU 2, 3, 4 und 4a)) ist fur den Geltungsbereich des O.g.
Bebauungsplanes als Grundschutz eine Loschwassermenge von mindestens 3200 Ltr./Min. (entspricht 192 m3/h)
erforderlich. Die erforderliche Loschwassermenge muss flir eine Léschzeit von zwei Stunden zur Verfiigung stehen.
(8 3 (1) HBKG, DVGW Arbeitsblatt Nr. W 405).

In der Gemeinde Hittenberg steht fur den Geltungsbereich des O.g. Bebauungsplanes ein Hubrettungsgerat nicht
zur Verfugung. Es ist daher zu gewéhrleisten, dass Geb&aude, deren zweiter Rettungsweg uber Rettungsgerate der
Feuerwehr sichergestellt werden soll, nur errichtet werden dirfen, wenn eine maximale Brustungshthe von 8,00 m
tber der Gelandeoberflache bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern nicht Gberschritten wird. Wird die maximal
zuléssige Bristungshohe von 8,00 m zur Sicherstellung des zweiten Rettungswegs bei den zum Anleitern bestimm-
ten Fenstern Uberschritten, ist der zweite Rettungsweg durch geeignete Mal3nahmen baulich durch den Bauherrn
sicherzustellen . (88 14,36 HBO).

Regierungsprasidium GieRen, Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Alt-
lasten, Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen be-
finden.

In der Altflachendatei als Teil des Bodeninformationssystems sind die den Bodenschutzbehdrden bekannten Infor-
mationen zu Altstandorten, Altablagerungen, altlastverdéchtigen Flachen, Altlasten und schadlichen Bodenveran-
derungen hinterlegt (8 8 Abs. 1 HAItBodSchG). Altstandorte sind Grundstiicke, auf denen mit umweltgefahrdenden
Stoffen umgegangen worden ist. Altablagerungen sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie Flachen auf
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denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind. Die Daten werden von den Kommunen, den Unte-
ren Bodenschutzbehérden (UBB), den Oberen Bodenschutzbehérden (RP) und dem Hessischen Landesamt fiir
Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf. aktualisiert. Die Vollstandigkeit und Rich-
tigkeit der Daten in der Altflachendatei ist jedoch nicht garantiert. Deshalb empfehle ich Ihnen, weitere Informatio-
nen (z. B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste ehemalige Deponien)
bei der zustandigen Unteren Wasser- und Bodenschutzbehdérde des Lahn-Dill-Kreises und bei der Gemeinde Hiit-
tenberg einzuholen.

Nach § 8 Abs. 4 HAIltBodSchG sind Gemeinden und o6ffentlich-rechtliche Entsorgungspflichtige verpflichtet, die
ihnen vorliegenden Erkenntnisse zu Altflachen dem HLNUG so zu Gibermitteln, dass die Daten im Bodeninformati-
onssystem nach § 7 HAItBodSchG erfasst werden kdnnen. Auch die Untersuchungspflichtigen und Sanierungsver-
antwortlichen sind verpflichtet, die von ihnen vorzulegenden Daten aus der Untersuchung und Sanierung der ver-
fahrensfiihrenden Behorde in elektronischer Form zu tibermitteln. Dies hat in elektronischer Form zu erfolgen. Uber
die elektronische Datenschnittstelle DATUS online steht den Kommunen ebenfalls FIS-AG (kommunal beschrankt)
zur Verfiigung. Wenden Sie sich bitte an das HLNUG oder entnehmen Sie weitere Infos sowie Installations- und
Bedienungshinweise unter; https://www.hInug.de/themen/altlasten/datus.html

In den Planungsunterlagen wird jedoch auf einen nicht mehr betriebenen bzw. stillgelegten Gewerbebetrieb ver-
wiesen, der im Zuge der Neuplanung durch neue Gebaude ersetzt werden soll.

Das Ergebnis der Historischen Erkundung ist dem Regierungsprasidium GielR3en (Dez. 41.4) zur altlastenfachlichen
Priifung vorzulegen. Ggf. sind dann weitere Untersuchungsschritte in Form einer orientierenden Untersuchung des
Grundstucks erforderlich.

Fir das Gelande des ehem. Gewerbebetriebes gilt daher vorsorglich: Damit im Bereich des ehem. Gewerbebetrie-
bes mdégliche Bodenverunreinigungen erkannt werden, sind Eingriffe in den Untergrund wie z. B. die Aufnahme von
Betonplatten und sonstigen Versiegelungen von einem in Altlastenfragen und Bodenkunde qualifizierten Ingenieur-
birro zu Giberwachen. Der Boden ist organoleptisch zu Gberprifen und das Ergebnis zu dokumentieren. Bei Auffal-
ligkeiten oder Verunreinigungen ist die zustandige Bodenschutzbehérde - das Regierungspréasidium GielRen, De-
zernat 41.4 - zu informieren. MaRnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder eine Sanierung behindern
kdnnen, sind bis zur Freigabe durch die Bodenschutzbehérde zu unterlassen.

Hinweis:

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Satz 2 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung
sowie die Belange des Bodens zu beriicksichtigen. Bei der Aufstellung eines Bauleitplans darf das Problem von
Bodenbelastungen nicht ausgeklammert werden. Bei der Beurteilung von Belastungen des Bodens gilt das bauleit-
planerische Vorsorgeprinzip und nicht die Schwelle der Gefahrenabwehr des Bundes- Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG). Der Trager der Bauleitplanung erzeugt mit der Ausweisung einer Flache ein Vertrauen, dass die
ausgewiesene Nutzung ohne Gefahr realisierbar ist. Geht die Stadt/Gemeinde Anhaltspunkten fir Bodenbelastun-
gen nicht nach, haben Eigentimer, Bauwillige und andere Betroffene ggf. Anspruch auf Schadensersatz. Bei der
Erarbeitung der Stellungnahme zur Bauleitplanung ist zu beachten, dass nach den einschlagigen baurechtlichen
Vorschriften fur eine Vielzahl von Vorhaben kein formliches Baugenehmigungsverfahren erforderlich ist (vgl. 88 62
ff. HBO). Die Bauaufsichtsbehorde ist dann auch nicht verpflichtet, die Bodenschutzbehdrde in ihrem Verfahren zu
beteiligen. Insofern ist es moglich, dass die Bodenschutzbehdrde Uber bauliche Verdnderungen auf Verdachtsfla-
chen nur im Rahmen der Bauleitplanung Kenntnis erlangen und danach nicht mehr beteiligt wird.

Vorsorgender Bodenschutz:

Aus Sicht des Vorsorgenden Bodenschutzes werden zur vorliegenden Planung keine Einwande erhoben. Den
Empfehlungen und Anweisungen zum Bodenschutz in den vorgelegten Planunterlagen ist Folge zu leisten.

Regqierungsprésidium GieRen, Bergaufsicht

Der Geltungsbereich der 0. g. Bauleitplanung liegt im Gebiet von zwei erloschenen Bergwerksfeldern, in denen das
Vorkommen von Erz nachgewiesen wurde. Die Fundstellen liegen nach den hier vorhandenen Unterlagen aulRer-
halb des Planungsbereiches.
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Wasserverband Kleebach

In der aktuellen SMUSI-Berechnung (Stand 2013) ist das Plangebiet als bestehende Entwasserungsflache teilweise
im Trenn- und teilweise im Mischsystem enthalten, so dass den geplanten Einzugshieten (Lageplan Kanal, Abb.
19, S. 36) nichts entgegenspricht. Im stidlichen Planungsraum sind folgende verbandseigene Uberértlichen Ent-
wasserungsanlagen des Wasserverbandes Kleebach betroffen:

* Regenriickhaltebecken RU Hochelheim, Langgdnser StraRe R 20 (WK 0400) mit Entlastungskanal
» Sammelleitung fur Mischwasser

« Anschlussleitungen fir Regenwasser

* Schachtbauwerke

Die ungefahre Lage unserer Anlagen ist aus dem beigefligten Bestandsplan ersichtlich. Wir weisen jedoch darauf
hin, dass die genaue Lage durch einen Ortsvergleich festzustellen ist. Fir Baugrunduntersuchungen ist ein Min-
destabstand von 1,00 m beiderseits der RohrauRenwand (des Abwasserkanals und der Abwasserhausanschluss-
leitungen) einzuhalten. Die Trasse der Sammelleitung ist im Bereich von 3,00 m beiderseits (im freien Gelande) der
Rohrachse absolut freizuhalten. Auch Anpflanzungen sowie Uberbauungen sind in diesem Bereich unzuléssig.
Weiterhin sind Abgrabungen, Gelandevertiefungen, Aufschittungen und sonstige Auflasten im Bereich unserer
Abwasserleitungen nicht zuldssig.

Bei Kreuzungen ist zwischen Gas-, Strom- und Trinkwasserleitungen/Kabel/Schutzrohren und Bei Parallelfiihrung
ist ein Mindestabstand von 1,00 m von Gas-, Strom- und Trinkwasserleitungen/Kabel/Schutzrohren und Abwasser-
leitungen zwischen den RohrauRenflachen sicher einzuhalten.

Falls die ortlichen Gegebenheiten dies zulassen, sollte ein gréRerer Abstand eingehalten werden. Geringere Ab-
sténde sind nur in Abstimmung mit dem Wasserverband Kleebach mdglich. Diese werden in der Regel im Rahmen
eines gemeinsamen Ortstermins festgelegt.

Kreisausschuss LDK, Schulabteilung

Wir weisen vorsorglich darauf hin, dass sich in der Nahe eine Grundschule befindet. Es ist darauf zu achten, dass
ausreichend breite Gehwege die Verkehrssicherheit fir die evtl. kiinftigen Schilerinnen auf dem Schulweg gewéahr-
leistet sein muss.

Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke

Im raumlichen Geltungsbereich befinden sich Versorgungsleitungen DN 150 GGG.

Die Bereitstellung von Léschwasser ist keine satzungsgemafe Aufgabe des ZMW. Gem. Hess. Gesetz liber den
Brandschutz, die Allg. Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG) ist die Organisation des Brandschutzes eine Ob-
liegenheit der Gemeinde, sofern es sich um den Bereich der angemessenen Ldschwasserversorgung (Grund-
schutz) handelt. Fir eine besondere Léschwasserversorgung (Objektschutz) ist der Eigentiimer des Objekts zu-
standig. Der ZMW ist im Zuge der Nothilfe gerne bereit, im Brandfall L6schwasser zur Verfigung zu stellen, soweit
die technischen Bedingungen und Mdglichkeiten dies zulassen.

Im Geltungsbereich ist aus der 6ffentlichen Trinkwasserversorgungsanlage die Entnahme eines Volumenstromes
von bis zu 1.600 I/min = 26,7 I/s modglich. Diese Aussage hat Gultigkeit, solange die Wasserversorgungsanlagen in
der derzeitigen Ausbauform betrieben werden kénnen.

Fur die Absicherung der Lage und Unterhaltung von Versorgungsleitungen auf3erhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen
sind auf den betreffenden Flurstiicken des Bebauungsplanes zugunsten des ZMW beschrankte persénliche Dienst-
barkeiten im Grundbuch einzutragen. Der Eintragungstext der Dienstbarkeiten ist rechtzeitig bei uns anzufordern.

Die Bauflachen im Nutzungsbereich 1a und ggf. auch 2 sollen mittels einer PrivatstralRe erschlossen werden. Hierflir
ist der Abschluss eines 6ffentlich-rechtlichen ErschlieBungsvertrages zwischen ErschlieRungstrager und Wasser-
versorger notwendig. Wir weisen bereits jetzt darauf hin, dies rechtzeitig zu veranlassen. Rechtzeitig vor Durchfiih-
rung er ErschlieBungsplanung sind Abstimmungs- und Koordinationsgesprache mit allen Erschlielungstragern und
den Landschaftsplanern erforderlich, um die Leitungseinordnung innerhalb 6ffentlicher Flachen festzulegen.
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18 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

19 Fléachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 20.653 m2
Allgemeine Wohngebiete 6.589 m2
Urbane Gebiete 10.280 m?
ErschlieRungsstralle 3.353 mz
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung: Private Stral3e 237 m?
Private Griinflachen 193 m?
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