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Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich
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Quelle: Eigene Darstellung, ohne MalR3stab, genordet
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1. Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeindevertretung hat am 27.09.2021 gemal § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m § 13a BauGB die Aufstel-

lung des Bebauungsplanes ,Grasweg“ und ,Grasweg — Teil 2 — 1. Anderung im Ortsteil Hornsheim
(Huttenberg) beschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
stadtebaulich geordnete Nachverdichtung geschaffen werden. Hiermit werden die Zuordnung der stid-
lichen Grundsticksbereiche der Bebauung Max-Eyth-Weg, die bisher als Sondergebiet ausgewiesen
waren, nun ebenfalls dem Mischgebiet zugeordnet. Hierdurch wird das Mischgebiet bedarfsgerecht an
die aktuellen und kiinftigen Grundstiicksgrenzen angepasst und fortgesetzt. Die Anderung bezieht sich
auf die Art der baulichen Nutzung sowie die Optimierung der Baugrenzen in diesem Bereich. Das Er-
schlieBungskonzept bleibt unveréandert und das Maf3 der baulichen Nutzung wird aus dem rechtsgulti-
gen Bebauungsplan ,Grasweg- Teil 2 aus 2005 fiir die Erweiterung des Mischgebietes (ilbernommen.

Es handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung, weshalb das Verfahren gemaf § 13a BauGB
durchgefihrt wird.

Abb. 2: Verortung des rAumlichen Geltungsbereiches
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 11/2021), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung befindet sich im Bereich des westlichen Ortsrandes
von Hoérnsheim (Hittenberg). Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 90/13, 90/17, 90/18 und 90/19 in
der Flur 5 in der Gemarkung Hornsheim (Hittenberg) und damit eine Flache von rd. 2.548 m>.

Nordlich und 6stlich des Plangebietes grenzen Wohnh&user an. Im Suden befindet sich ein Lebensmit-
telmarkt und im Westen des Plangebietes grenzt Wohnbebauung sowie eine Halle mit gewerblicher

Nutzung an. Das Plangebiet selbst wird zum Teil durch Wohnbebauung und zum Teil durch ein Ge-
béaude zur gewerblichen Nutzung (Metallverarbeitung) gepréagt.
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Abb. 3: Siiden des Plangebietes, Abb. 4: Norden des Plangebietes
Blickrichtung Norden Standpunkt Max-Eyth-Weg

Abb. 5: Grundstiick 90/19 Abb. 6: Max-Eyth-Weg

Blickrichtung Stidwesten

Abb. 7: Grundstiick 90/19 Abb. 8: Grundstiicke 90/18 und 90/13,
Blickrichtung Nordosten Blickrichtung Suiden

(Quelle: Eigenes Fotoarchiv 11/2021)

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt fir das Plangebiet ein Vorranggebiet Siedlung Bestand (5.2
— 1) dar. Demzufolge ist die vorliegende 1. Bebauungsplanédnderung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die
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Ziele der Raumordnung angepasst. Die angrenzende Darstellung des Vorbehaltsgebietes fiir beson-
dere Klimafunktion (6.1.3-1) tberlagert die Flache des Plangebietes nicht.

Abb. 9: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittehessen 2010

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hittenberg von 2002 stellt fir das Plangebiet eine geplante
gemischte Bauflache dar. Bebauungspléne sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln.

Der noérdliche und tUiberwiegende Teilbereich des Plangebietes entspricht dieser Darstellung. Fur den
sudlichen Teilbereich des vorliegenden Geltungsbereiches wurde im Parallelverfahren zum Bebauungs-
plan Nr. 1.07 ,Grasweg® aus 2004 die Darstellung des Flachennutzungsplanes von der gemischten
Bauflache Planung in eine Sonderbauflache Zweckbestimmun Grof3flachiger Einzelhandel geéndert. Im
Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderungen soll der suidliche Bereich des vorliegenden Gel-
tungsbereiches von dem Sondergebiet Zweckbestimmung Grol3flachiger Einzelhandel ebenfalls in ein
Mischgebiet umgewidmet werden. Da die Bebauungsplananderung geman § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren durchgefihrt wird, erfolgt gemaR §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Berichtigung des Fla-
chennutzungsplanes.

Abb. 10: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hittenberg 2002
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15 Verbindliche Bauleitplanung

Der vorliegende raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung liegt im Geltungsbereich zweier rechtsgiil-
tiger Bebauungsplane. Zudem ist Ostlich angrenzend ein Bebauungsplan zu verorten. Diese werden
nachfolgend erlautert. Nachfolgend wird die Verortung des vorliegenden Geltungsbereiches der 1 An-
derung farbig hervorgehoben.

Im rechtsgultigen Bebauungsplan Nr. 1.07 ,Grasweg® aus 2004 (siehe Abb. 11) wird ein Sondergebiet
fur grof3flachigen Einzelhandel ausgewiesen. Hierbei ragt der nordliche Bereich des Bebauungsplanes
in den raumlichen Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung. Der Lebensmittelmarkt
wurde im Bestand nicht bis zur nérdlichen Baugrenze baulich umgesetzt, sodass sich hier unbebaute
Flachen befinden (ca. 10m Breite). Eben diese sollen durch die 1. Anderung nun dem Mischgebiet zu-
geordnet werden.

Abb. 11: Bebauungsplan Nr. 1.07 Grasweg aus 2004

Unmittelbar nordlich an den zuvor vorgestellten Bebauungsplan grenzt der rechtsgiltige Bebauungs-
plan Nr. 1.07 Grasweg — Teil 2 aus 2005 (siehe Abb. 12) an. Hierin wird ein Mischgebiet i.S.d. § 6
BauNVO ausgewiesen. Der bauliche Bestand innerhalb der vorliegenden 1. Anderung ist hiernach ent-
wickelt. Sudlich dieser Bebauung sollen nun die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine bau-
liche Erweiterung im Sinne der Nachverdichtung im Innenbereich geschaffen werden. Da diese bisher
unbebauten Flachen (10m Breite), gemall dem rechtsgultigen Bebauungsplan ,Grasweg® als Sonder-
gebiet ausgewiesen sind, sind sie im Rahmen der 1. Anderung raumlich dem Mischgebiet zuzuordnen
und als solches festzusetzen.

Der Bebauungsplan ,Grasweg — Teil 2“ setzt fur das Mischgebiet eine GRZ=0,6, GFZ=1,2, Z=Il und
eine Firsththe von 12 Metern fest. Diese Festsetzungen werden firr die 1. Anderung Gibernommen.

= T
- \
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Der Bebauungsplan Nr. 1.07 ,Grasweg - Teil 3“ aus 2013 trifft Festsetzungen fiir den Bereich &stlich
und sidlich angrenzend an den vorliegenden Geltungsbereich. Stdlich wird der Lebensmittelmarkt ge-
malR seiner baulichen Umsetzung planungsrechtlich abgesichert. Diese nimmt den sudlichen Teilbe-
reich des vorliegenden Geltungsbereiches nicht in Anspruch. Dieser Bereich ist jedoch noch durch den
Ursprungsbebauungsplan Grasweg als Sondergebiet festgesetzt, weshalb vorliegend die 1. Anderung
der Bebauungspléne "Grasweg" und ,Grasweg — Teil 2“ erfolgt.

Abb. 13: Bebauungsplan Nr. 1.07 Grasweg Teil 3 aus 2013
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3inahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kon-
nen.

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

Vorliegend werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine bedarfsgerechte Nachver-
dichtung (durch Umwandlung einer nicht bebauten Sonderbauflache in eine zu bebauende Mischge-
bietsflache) im bauplanungsrechtlichen Innenbereich geschaffen, sodass das Ziel der vorrangigen In-
nenentwicklung als erfllt gilt.
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1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im einstufigen beschleunigten Verfahren ge-
maR’§ 13a BauGB. Hierbei entfallt die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 20.09.2021

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 10.12.2021
Beteiligung der Offentlichkeit geman 20.12.2021 - 04.02.2022

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 10.12.2021
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager Anschreiben: 14.12.2021
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemarf3
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Hittenberger Mitteilungsblatt als amtliches Bekanntmachungsorgan der Ge-
meinde Hittenberg.

Aufgrund der aktuellen allgemeinen Beschrankungen im Rahmen der Corona-Pandemie wird die Ent-
wurfsoffenlage angemessen um 2 Wochen verlangert. In Ergédnzung der o0.g. Ausfiihrungen weist die
Gemeinde Huttenberg in der Bekanntmachung zur Offenlage aufgrund der aktuellen Entwicklung der
Corona-Pandemie und der damit verbundenen Einschrankungen fiir die Offentlichkeit auf die entspre-
chend angepassten Offnungszeiten der Verwaltung und auf geanderte und ergéanzte Einsichtsmoglich-
keiten der Planunterlagen hin.

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

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da der
Bebauungsplan die stadtebauliche Nachverdichtung mit Wohnbebauung auf einer innerortlich im ge-
schlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache zum Ziel hat. Das Verfahren nach § 13a
BauGB ist dartiber hinaus nur zuldssig, wenn eine Grundflache von 20.000 m2 nicht Giberschritten wird
und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Vorliegend bleibt die zulassige Grundflache in
Hohe von rd. 1.529 m? deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m2. Ein UVP-
pflichtiges 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 Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind (Stérfallverordnung/-betriebe), sodass das be-
schleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Entwurf — Planstand: 09.12.2021 8
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Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den be-
ruhrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich
zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

GemaR § 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 zulassig, sodass ein Ausgleich fur den durch
den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

Insgesamt ist folglich kein Uberschreiten der geméaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zulassigen Grund-
flache von 20.000 mz2 alleine oder in Verbindung mit anderen Bebauungsplanen gegeben (kumulierende
Wirkung), sodass ein Ausgleich fiir den durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff
in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Das Planziel des vorhandenen Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Mischgebietes i.S.d. § 6
BauNVO. Der nérdliche Teilbereich des vorliegenden Geltungsbereiches ist Uber den rechtsgliltigen
Bebauungsplan ,Grasweg — Teil 2“ bereits als solches ausgewiesen. Sidlich der bebauten Grundstiicke
befinden sich unbebaute Flachen, die durch den rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,Grasweg“ aus 2004
als Sondergebiet Zweckbestimmung Grof3flachiger Einzelhandel festgesetzt sind. Da diese fir den be-
stehenden Lebensmittelmarkt nie in Anspruch genommen wurden, werden sie durch die vorliegende 1.
Anderung dem nordlichen Mischgebiet zugeordnet und die Baugrenzen optimiert. Dies wird erforderlich,
um eine bedarfsgerechte Erweiterung als Entwicklungsoption fir die Bestandbebauung im Mischgebiet,
insbesondere des ansassigen Betriebes, zu ermdglichen.

Die ErschlieBung der Grundstucke bleibt unberthrt und erfolgt weiterhin tber den nérdlich angrenzen-
den Max-Eyth-Weg.

Das Malf3 der baulichen Nutzung und die textlichen Festsetzungen werden aus dem rechtsgtiltigen Be-
bauungsplan ,Grasweg — Teil 2“ ibernommen. Durch das Aufgreifen der bisherigen Festsetzungen wird
eine bestandsorientierte und stadtebaulich angemessene Nachverdichtung vorbereitet. Demnach folgt
die Festsetzung GRZ=0,6; GFZ=1,2; Z=II; eine maximale Firsthdhe von 12 Metern und eine offene Bau-
weise.

Die in den Bebauungsplan integrierte Gestaltungsatzung greift vorhandene gestalterische Elemente der
bebauten Ortslage und die Festsetzungen des rechtsglltigen Bebauungsplanes auf, sodass sich die
geplante Bebauung in den bestehenden Siedlungskorper einfligt.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet wird durch die nordliche Stral3e Max-Eyth-Weg erschlossen. So ist eine Anbindung an
das innerortliche Verkehrsnetz bereits im Bestand gegeben. Nachfolgend besteht Anschluss an die K
951 sowie die L 3129 und L 3360. Der nichste OPNV-Haltepunkt befindet sich an der Rechtenbacher
StralRe, etwa in 5 Minuten vom Plangebiet aus zu erreichen.

Entwurf — Planstand: 09.12.2021 9
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Eine Uber den vorhandenen Bestand hinausgehende verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist
weder erforderlich noch vorgesehen.

4. Inhalt und Festsetzungen

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfuhrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des 8§ 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Aufhebung der bisherigen Festsetzungen (81 Abs. 8 BauGB): Fur den raumlichen Geltungsbereich gilt:
Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1.07 ,Grasweg® und Be-
bauungsplan ,Grasweg — Teil 2“ werden im Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung aufgehoben
und ersetzt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet erfolgt die Ausweisung eines Mischgebietes i.S.d. § 6 BauNVO. Mischgebiete dienen
dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blurogebaude,

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

4, sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke,
6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen,
8. Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend

durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

(3) Ausnahmsweise kénnen Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 au3erhalb der in Absatz
2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Mischgebiet) erfolgt innerhalb und au-
Berhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemafn Planzeichenverordnung. Die Giberbaubare
Grundstucksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

Im Rahmen der vorliegenden 1. Bebauungsplan-Anderung sind {ber die textliche Festsetzung 1.2.1
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
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i.S.d. 8§ 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und Vergniigungsstatten i.S.d. 8 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO unzulassig. Die
nach 8 6 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten bzw. Vergniigungsstatten
i.S.v.8 4a Abs. 3 Satz 2 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Der Ausschluss dieser Nutzungen entspricht den Festsetzungen des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes
,Grasweg- Teil 2, nach welchem das Plangebiet und die ndhere Umgebung bisher entwickelt sind.
Bereits in der Begriindung zum rechtsgultigen Bebauungsplan wird aufgefiihrt, dass Einzelhandelsbe-
triebe ausgeschlossen werden, um eine Zentrenbildung an diesem Standort am Ortsrand zu vermeiden.
Hierbei wird auf das direkt angrenzend bestehende Sondergebiet: GroRRflachiger Einzelhandel verwie-
sen, welches lediglich der ortsnahen Versorgung dienen soll.

Fir eine stadtebaulich vertragliche Weiterentwicklung des vorliegenden Plangebietes werden die be-
nannten Nutzungen, wie im Mischgebiet bisher, nicht in die Bebauungsplandnderung aufgenommen.

Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze

Gemal 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 8§ 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO wird in der textlichen Festsetzung
1.3 geregelt, dass Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind.

Eine Befestigung von Wegen, Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und nicht Giberdachten Hofflachen
ist nur in wasserdurchlassiger Weise zulassig, sofern dadurch keine Grundwassergefahrdung gegeben
ist. Dies gilt nicht fir Flachen, die von Lastkraftwagen und Staplerfahrzeugen befahren werden (TF 1.5).

Die genannten Festsetzungen erfolgen unter dem Aspekt der Eingriffsminimierung in den Boden, Was-
ser- und Naturhaushalt, sowie zur Schaffung einer gewissen stadtebaulichen Ordnung innerhalb des
Plangebietes.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftshild, beeintréachtigt werden kénnen. Zum
Malf3 der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plange-
bietes.

Zum MaR der baulichen Nutzung tibernimmt die vorliegende Bebauungsplan-Anderung die Grundfla-
chenzahl, die Geschossflachenzahl, die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse sowie die zulas-
sige Firsthéhe aus dem urspringlichen Bebauungsplan ,Grasweg-Teil 2“. Hierdurch wird eine gegen-
Uber dem bebauten Umfeld angemessene Nachverdichtung vorbereitet.

Grundflachenzahl (GRZ)

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

Aus dem urspringlichen Bebauungsplan von 2005 wird fir das Mischgebiet die GRZ auf ein Mal3 von
GRZ = 0,6 festgesetzt. Die Festsetzung greift den Orientierungswert des § 17 BauNVO auf. Demnach
kann eine angemessene und effektive Ausnutzung der Flachen erwirkt werden.
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GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50%, héchs-
tens jedoch bis zu einer GRZ=0,8, tiberschritten werden. Im Zuge der vorliegenden Planung darf diese
demnach hdchstens bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GF2)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m?2 Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zuléssig sind.

Es wird eine GFZ=1,2 festgesetzt. Dies ist eine Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan und
ergibt sich aus der GRZ in Verbindung mit den zuléssigen zwei Vollgeschossen.

Zahl der Vollgeschosse (2)

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

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

Im Mischgebiet mit der Ifd. Nr. 1 wird Z=Il, also maximal zwei Vollgeschosse, festgesetzt. Dies ist eine
Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan, sodass sich die Nachverdichtung in den bestehenden
Siedlungskaorper einfugt.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergédnzende Festsetzung einer Héhenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Bebauungsplanes im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einflgt und
vertraglich dimensioniert ist.

Daher wird fur das Mischgebiet eine maximale Firsthohe (FH) von 12 m festgesetzt. Der untere Be-
zugspunkt fur die Hohenermittlung ist die naturliche Gelandeoberflache. Diese Festsetzung ist ebenfalls
eine Ubernahme aus dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan aus 2005. Die Firsthéhe ist der oberste Ge-
baudeabschluss.
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4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Wie bereits im urspriinglichen Bebauungsplan wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber die hinaus mit den Hauptge-
bauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und Gberbauba-
rer Grundstucksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

GemaR der textlichen Festsetzung 1.3 sind Nebenanlagen, Garagen und tberdachte Stellplatze (Car-
ports) nur innerhalb der tberbaubaren Grundstuicksflachen zulassig, sodass durch diese Festsetzung
eine gewisse stadtebauliche Ordnung im Plangebiet herbeigefiihrt wird. Das Festsetzen einer Bau-
grenze dient regelmafiig dazu Freibereiche im Plangebiet zu erhalten oder eine gewisse Homogenitat
der Baukorperanordnung zu erreichen, indem die Bebauung auf bestimmte Grundstlcksteile be-
schrankt wird, innerhalb derer das Gebaude weitgehend frei platziert werden kann. Dabei sind die Bau-
grenzen vorliegend grof3ziigig dimensioniert, sodass eine gewisse Varianz in der Stellung und Anord-
nung der Anlagen auf den Grundsticken bewabhrt bleibt. Die Festsetzung der Baugrenzen orientiert sich
an der bisherigen Positionierung und fihrt sie fur die Erweiterungsflachen entsprechend fort. Insgesamt
wird somit eine an den Bestand angepasste Nachverdichtung vorbereitet.

4.4 Zahl der zulassigen Wohnungen in Wohngebauden

Gemal der textlichen Festsetzung 1.4 sind je Wohngebdude maximal 3 Wohneinheiten zuléassig. Als
Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan wird somit weiterhin dazu beigetragen, dass eine an-
gemessene Nutzungsdichte hinsichtlich der Lage im Bereich der Ortslage beibehalten wird.

4.5 Eingriffsminimierende Mal3hahmen (BauGB)

Die textliche Festsetzung 1.5 tragt zur Eingriffsminimierung in den Boden-, Wasser- und Naturhaushalt
bei. Lediglich Flachen, die aus betrieblichen Grinden anders befestigt werden mussen, kann hiervon
abgesehen werden. Eine Befestigung von Wegen, Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und nicht tGber-
dachten Hofflachen ist nur in wasserdurchléassiger Weise zuldssig, sofern dadurch keine Grundwasser-
geféahrdung gegeben ist. Dies gilt nicht fur Flachen, die von Lastkraftwagen und Staplerfahrzeugen be-
fahren werden.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MafRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich 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 § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Es werden beziiglich der Dach- und Fassadengestaltung, der Gestaltung der Einfriedungen, der Ge-
staltung der Grundstiicksfreiflachen und der Gestaltung von Werbeanlegen Festsetzungen in die vor-
liegende 1. Anderung aufgenommen. Hierdurch sollen sich die kunftigen Gebaude und Gestaltungs-
merkmale an die im nédheren Umfeld bestehenden Geb&udestrukturen anpassen bzw. harmonisch ein-
fugen. Die Festsetzungen sind aus dem urspriinglichen Bebauungsplan aus dem Jahr 2005 tibernom-
men.
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Dach- und Fassadengestaltung

Uber die Festsetzung 2.1.1 bis 2.1.3 wird die Dachgestaltung geregelt: Demnach sind fiir die Dacher
der Hauptgebaude nur Sattel-, Pult- oder Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher zulassig. Bei geneig-
ten Dachern sind je Gebaude nur jeweils gleiche Dachneigungen von 20° bis 45° zulassig.

Fur die Dacheindeckung sind nur einfarbige Materialien in gedeckten rétlichen, rotbraunen oder schief-
ergrauen bis anthrazitfarbenen Tonen zuléssig. Dachbegriinungen und Solaranlagen sind zulassig (TF
2.1.2). Hierdurch werden die ortstypischen und bestehenden Gestaltungsmerkmal aufgegriffen, sodass
eine harmonische Weiterentwicklung der Bebauung vorbereitet wird.

TF 2.1.3: Die Gesamtbreite der Dachaufbauten einer Dachflache, wie z.B. Gauben oder Zwerchgiebel,
darf ein Drittel der Breite der jeweiligen Dachflache nicht tiberschreiten. Ihre maximale Héhe darf die
Hohe des Hauptfirstes nicht Gberschreiten. Ausgenommen sind Solaranlagen. Dacheinschnitte (innen-
liegende Dachterrassen) sind unzul&ssig.

Wie bereits im Ursprungsplan soll hiermit ein Rahmen fiir eine harmonische Dachlandschaft geschaffen
werden, in welchem ein gewisser Gestaltungsspielraum fir die einzelnen Gebaude bestehen bleibt.

Die Festsetzung 2.1.4 regelt die Fassadengestaltung. Oberflachenmaterialien aus Kunststoff, reflektie-
renden Materialien und Fassaden mit greller Farbgebung sind unzulassig, wobei Fassadenbegriinun-
gen ausdrucklich zulassig sind. Aufgrund der Lage im bebauten Bereich sollen hervorstechende und
grelle Fassadengestaltungen entgegenwirkt werden, sodass ein harmonisches Erscheinungsbild des
Siedlungskdrpers erhalten bleibt.

Gestaltung von Einfriedungen

Gemal der textlichen Festsetzung 2.2 sind Grundstiickseinfriedungen nur in Form von Hecken und
Zaunen bis zu einer Hohe von 1,50 Metern zuldssig. Zaunanlagen sind mit heimischen Laubgehdlzen
oder Kletterpflanzen zu begriinen. Hierdurch wird eine tberméfige Trennwirkung im Plangebiet vermie-
den. Durch die Festsetzung zur Begriinung der Zaunanlagen wird zudem der Griinanteil gesteigert und
die Umfeldqualitat durch optische Aufwertung erhoht.

Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen

Die Grundsticksfreiflachen sind als strukturreiche Grin- bzw. Gartenflachen anzulegen. Je angefan-
gene 200 m? Grundstiicksflache sind mindestens ein heimischer Laubbaum oder Hochstamm-Obst-
baum und funf heimische Straucher zu pflanzen. Der Bestand kann zur Anrechnung gebracht werden.
(TF 2.3).

Durch diese Festsetzung wird zur Durchgriinung des Plangebietes beigetragen, sodass die Aufenthalts-
qualitat erhoht wird. Zudem werden somit klimatische und 6kologische positive Effekte verstarkt.

Gestaltung von Werbeanlagen

Um fir die rAumlichen Gegebenheiten des Plangebietes unverhaltnismaiig wirkende Werbeanlagen zu
vermeiden, werden wie im Ursprungsbebauungsplan folgende Werbeanlagen ausgeschlossen:

- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien
- Werbeanlagen mit Blink- und Wechselbeleuchtung

- Werbeanlagen an sich veréandernden oder bewegenden Konstruktionen
- Bandenwerbung

- Werbung auf Dachern oder in Dachflachen integriert
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- Werbung an Fahnen oder Pylonen

Zudem durfen Werbeanlagen nach der textlichen Festsetzung 2.4 die Traufh6he der Geb&ude, an de-
nen sie angebracht sind, nicht Gberragen. Bei Werbung auf freistehenden Schildern und Masten darf
die Ansichtsflache eine Grof3e von 6,0 m? und eine Gesamthdhe von 6,0 m tiber dem nattrlichen Ge-
lande nicht Uiberschreiten. Diese Festsetzungen sind ebenfalls Ubernahmen aus dem Bebauungsplan
Nr. 1.07 Grasweg — Teil 2 aus 2005. Folglich gelten fir den Bereich der Nachverdichtung dieselben
Vorgaben zur Gestaltung der Werbeanlagen, wie im bisherigen Mischgebiet im Norden des Geltungs-
bereiches. Es wird somit eine aufeinander abgestimmte Entwicklung herbeigefuhrt.

6. Berlicksichtigung umweltschitzender Belange
6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung 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 stellen hierbei jedoch Bebauungspléne dar, die unter Anwendung des vereinfachten
Verfahrens gemaR § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a und § 13b BauGB
aufgestellt werden. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Ver-
fahren geman § 13a BauGB unter Anwendung von § 13 BauGB, so dass die Durchfiihrung einer Um-
weltpriifung 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 Abwégung einzustellen, bleibt indes unberihrt.

6.2 Bestand, Eingriff-/Ausgleich

Das Plangebiet ist im Bestand lGiberwiegend bebaut. Dabei liegt der gesamte Geltungsbereich der vor-
liegenden 1. Anderung in raumlichen Geltungsbereichen rechtsgiiltiger Bebauungspléane. Der siidliche
Bereich war bisher als Sondergebiet fiir gro3flachigen Einzelhandel im Bebauungsplan ,Grasweg“ aus
2004 zugeordnet.

Abb. 14: Plangebiet, Blick auf die unbebaute Flache

Der 10m Breite Streifen ist durch die Stitzmauer, bauliche Nebenanlagen, Einfredungen und Grund-
stucksfreiflachen (Intensivrasen) gepragt und beeintrachtigt.

Der nordliche Bereich ist bisher dem Bebauungsplan ,Grasweg — Teil 2“ aus 2005 als Mischgebiet
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zuzuordnen.

Mit der 1. Anderung der Bebauungsplane wird der kleinflachige unbebaute nérdliche Teilbereich des
Sondergebietes dem nérdlich angrenzenden Mischgebiet zugeordnet und als solches ausgewiesen.
Somit wird den im Mischgebiet bestehenden Gebauden eine bauliche Erweiterung als Nachverdichtung
ermdglicht. Die bisher zulassige Grundflachenzahl von 0,65 im Sondergebiet wird auf 0,6 im kinftigen
Mischgebiet zwar reduziert, jedoch wird die Zahl der Vollgeschosse von | auf Il erhéht und somit eine
Nachverdichtung vorbereitet. Durch die 1. Bebauungsplananderung werden daher keine Anderungen
gegeniiber den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege (i.S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)
bewirkt. Aufgrund dessen wird von einer vertiefenden Betrachtung dieser abgesehen. Zuséatzlich wird
auf 8 1 Abs.3 Satz 6 BauGB verwiesen: Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Die Zulassigkeit des Eingriffs ist in
der vorliegenden Bebauungsplanénderung durch die bereits rechtskraftigen Bebauungspléne gegeben.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

7.1 Uberschwemmungsgebiet

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

7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fir voraussichtlich ein zusatzliches Gebaude. Die abschlie-
Bende Anzahl der Nutzungseinheiten wird Giber den Bebauungsplan nicht festgelegt, so dass auch der
abschlieBende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann. Im
Zuge der ErschlieBungsplanung wird der Bedarf abschliel3end ermittelt.

Deckungsnachweis

Aufgrund der Lage in einem bestehenden Mischgebiet geht die Kommune davon aus, dass die Trink-
und Loschwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung mussen ggf. teilweise neu verlegt werden (Leitungen
und Hausanschlusse).

Schutz des Grundwassers

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

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

Verminderung der Grundwasserneubildung

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

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

Versickerung von Niederschlagswasser

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

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

Flachenversickerung

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

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

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

Rohrversickerung

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

1 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bau-
antrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Ver-
sickerung von Niederschlagswasser dirfte nur eingeschrankt méglich sein.
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Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhéltnissen
auf dem Grundstick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflichennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstuick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflief3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

7.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewdasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflichengewéasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

7.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die ErschlieBung ist bereits Bestand und kann als gesichert gelten.
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Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Abwasser wird im vorhandenen System entsorgt.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Féllen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fur die Gartenbewésserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwésserungsplan) nachzuweisen.

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

Versickerung des Niederschlagswassers

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

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im vorhandenen System.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

7.5 Abflussregelung
Abflussregelung

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

Vorflutverhaltnisse

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmalRnahmen
Entfallt.

Entwurf — Planstand: 09.12.2021 19



Begriindung, Bebauungsplan 1.07 "Grasweg" und ,Grasweg — Teil 2“ — 1. Anderung

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fléachen

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

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

7.6

Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

8.

Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Baugrund

Vorsorgender Bodenschutz

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

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

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

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

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

Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauz&unen, Einrichtung fester Baustral3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Ruckbau.
Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
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9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Héhe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht libersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
griinen und regelmafig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

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

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

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

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

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

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

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

9. Kampfmittel

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Die geplante Ausweisung eines Mischgebietes im Kontext der im néheren Umfeld vorhandenen Nut-
zungen tragt dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsétzlich Rechnung. Aufgrund der bis-
herigen Ausweisungen der rechtskraftigen Bebauungsplane und den aktuellen Nutzungen sind bisher
keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte bekannt.

11. Denkmalschutz

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

12. Verwendung und Versickerung von Niederschlagswasser

Hinsichtlich des Oberflachenwassers der Dachflachen und der versiegelten Grundstiicksflachen wird
auf § 37 (4) HWG verwiesen. Das anfallende Niederschlagswasser soll nach § 37 (4) HWG von demije-
nigen, bei dem es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen. Es kann zur Brauchwassernutzung (z.B. Toilettenspiilung, Griinbewéasserung)
verwendet werden. Es wird empfohlen, eine Rickhalteméglichkeit von mindestens 25 I/m2 bebaute Fl&-
che herzustellen. Niederschlagswasser soll dariiber hinaus in geeigneten Fallen versickert werden.

13. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemal 88 45 und 80 BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

14. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 2.548 m2

Flache des Mischgebietes 2.548 m2
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