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Abb. 1a: Raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes
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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hatzfeld (Eder) hat am 09.02.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 203 ,Brunkelsacker‘ — 1. Anderung im Stadtteil Eifa beschlossen.

Die in dem Bebauungsplan Nr. 203 ,Brunkelsacker (2007) festgesetzte geplante ErschlieBungsstralie
ist nicht zweckmafig und entspricht nicht der in der ,Lindenstrale* vollzogenen ErschlieBung. Die Er-
schlieBung soll daher dem vorhandenen Bestand angepasst werden. Daraus folgt, dass die im Ur-
sprungsplan im Norden geplante ErschlieBungsstral3e entfallen kann und durch die vorliegende Bebau-
ungsplananderung zuriickgenommen wird. Die Festsetzung des Allgemein Wohngebietes sowie des
Mischgebietes wird vorliegend beibehalten, die interne Aufteilung wird basierend auf dem Wegfall der
geplanten Strafl’e im nérdlichen Bereich geringfligig angepasst. Das Mal} der baulichen Nutzung wird
unverandert tbernommen.

Da die Grundziige der Planung von der Anderung nicht betroffen sind, kann die Anderung des Bebau-
ungsplanes im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB erfolgen.

Abb. 2: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 05/2025), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtteiles Eifa, dstlich der Lindenstral’e und nordwestlich der Ei-
chenstral3e. Der Geltungsbereich ist in der Abbildung 1a dargestellt und umfasst in der Gemarkung Eifa,
in der Flur 6, die Flurstlicke 27/3, 27/9, 27/11, 28/1, 29/1 — 29/3, 30 tlw., 31 tiw. und 59/5 tlw.

Der Geltungsbereich der externen Ausgleichsflache ist in Abb. 1b dargestellt und umfasst in der Flur 7
das Flurstiick 24tlw. in der Gemarkung Holzhausen und ist eine Ubernahme aus dem Ursprungsbebau-

ungsplan.
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In der Umgebung des Plangebietes grenzt Giberwiegend Wohnbebauung mit Einfamilienhausern an. Im
Nordosten grenzt eine Lagerflache mit Baumaterialien und im Norden landwirtschaftliche Nutzflache an
das Plangebiet an. In der Nahe befindet sich stddstlich aullerdem eine Reitanlage.

Das Plangebiet selbst ist bereits zum Teil durch Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern bebaut und
durch zugehdrige Garten gepragt. Der unbebaute Bereich stellt sich als Grinland dar, welcher teils
beweidet wird.

Abb. 3: Ostliches Plangebiet, Blick von Abb. 4: Nordliches Plangebiet

Der Eichenstralle

Abb. 5: Norddstliches Plangebiet Abb. 6: Plangebiet, Blickrichtung Norden

(Quelle: Eigenes Fotoarchiv, 2024)

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Nordhessen stellt fur das Plangebiet Gberwiegend ein Vorbehaltsgebiet flir Landwirt-
schaft und zum Teil im Siidosten ein Vorranggebiet Siedlung Bestand dar.

Abb. 7: Auszug aus dem Regionalplanung Nordhessen 2009

7

Genordet, ohne MalRstab
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Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 203 ,Brunkelsacker* (2007) ist das vorliegende Plangebiet
bereits planungsrechtlich gesichert. Es wird keine dariberhinausgehende Flacheninanspruchnahme
vorbereitet, vielmehr wird die interne Aufteilung vorliegend redaktionell angepasst und optimiert.

Aufgrund dessen wird davon ausgegangen, dass die Bebauungsplananderung den Zielen der Raum-
ordnung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB nicht entgegensteht.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der glltige Flachennutzungsplan der Stadt Hatzfeld (Eder) aus 2008 stellt fiir das Plangebiet Giberwie-
gend eine gemischte Bauflache (Bestand)i.S.d. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO sowie zum Teil im Nordwesten
eine Wohnbauflache (Planung) i.S.d. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar.

Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Vorlie-
gend wird untergeordnet und kleinflachig die interne Abgrenzung von Mischgebiet und Wohngebiet im
Bebauungsplan angepasst. Diese kleinflachige Anpassung ist bei der nachsten Fortschreibung des Ge-
samtflachennutzungsplanes redaktionell zu aktualisieren.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 203 ,Brunkelsacker® aus dem
Jahr 2007, der fir das Plangebiet im nordwestlichen Teilbereich ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne
des § 4 BauNVO und im restlichen Teilbereich ein Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO festsetzt. Die
Art der baulichen Nutzung bleibt bestehen. Sie wird redaktionell in ihrer Abgrenzung angepasst. Im
Bereich des vorliegenden Plangebietes wurde das Mal der baulichen Nutzung aus dem Ursprungsbe-
bauungsplan ibernommen. Die Anderung besteht in der Riicknahme der geplanten inneren Erschlie-
Rungsstralle und Ausweisung einer durchgangigen 6ffentlichen Stralenverkehrsflache (ohne landwirt-
schaftlichen Weg) und einer Wendeanlage im Bereich der Lindenstral3e. Die bisherigen textlichen und
zeichnerischen Festsetzungen werden mit den Ortlichkeiten auf Plausibilitat hin Gberpriift, an die aktu-
ellen gesetzlichen Grundlagen angepasst und auf das neue Planziel ausgerichtet.

Der vorliegende Geltungsbereich betrifft nur einen Teil des Ursprungsbebauungsplanes, sodass dieser
im Westen weiterhin seine Gultigkeit behalt.
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Abb. 9: Bebauungsplan Nr. 203 ,Brunkelsacker”
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Im Westen und Osten grenzen weitere Bebauungsplane an. Im Westen grenzt der Bebauungsplan Nr.
202 ,Auf dem Pitzacker aus dem Jahr 1980 an, darin wird ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
Daran stdlich angrenzend befindet sich der Bebauungsplan Nr. 201 ,Auf dem Pitzacker und Kirchwiese*®
aus dem Jahr 1977, darin wird ein Mischgebiet ausgewiesen. Ebenso im Bebauungsplan Nr. 204 ,Muhl-
acker* aus dem Jahr 1999, im Bereich slidostlich des vorliegenden Geltungsbereiches. Im Nordosten
folgt ein Gewerbegebiet, welches bisher jedoch nicht bebaut wurde.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, 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 MaRnahmen 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 Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebdudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitpldnen darzulegen ist,
dass die Kommunen Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich eines rechtsgiiltigen Bebauungsplanes und ist im Bestand be-
reits zum Teil bebaut. Die Bebauungsplananderung verfolgt das Ziel einer Optimierung des bereits bau-
planungsrechtlich erfassten Bereiches. Dies erfolgt durch die Anpassung der verkehrlichen Erschlie-
Rung, sodass die Erschlieungsstrale, welche im Ursprungsbebauungsplan den Geltungsbereich als
eine West-Ost-Achse quert, verzichtet werden kann und eine Ausweisung einer Wendeanlage im Be-
reich der Lindenstral3e erfolgt.

Entwurf — Planstand: 29.09.2025 6
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1.7 Verfahrensart und -stand

Da in der vorliegenden Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, kann die Bebau-
ungsplananderung im Verfahren gemaR § 13 BauGB (Vereinfachtes Verfahren) erfolgen.

Aufstellungsbeschluss geman 20.01.2022
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung:15.10.2025
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 20.10.2025 - 21.11.2025

§ 13 Abs.2 Satz 1 Nr.2 Hs.2 i.V.m. § 3 Abs. 2 | Bekanntmachung: 15.10.2025
BauGB

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Anschreiben: 16.10.2025
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
§ 13 Abs.2 Satz 1 Nr.3 Hs.2 i.V.m. § 4 Abs. 2

BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Hessisch Niedersachsischen Allgemeinen (,HNA®).

Vorliegend erfolgt die Anpassung der verkehrlichen ErschlieRung, sodass die ErschlieBungsstralle, wel-
che im Ursprungsbebauungsplan den Geltungsbereich als eine West-Ost-Achse quert, verzichtet wer-
den kann und eine Ausweisung einer Wendeanlage im Bereich der Lindenstralle erfolgt. Die interne
Aufteilung von Misch- und Wohngebiet wird redaktionell an den Wegfall der Strale angepasst. Fur das
Allgemeine Wohngebiet und das Mischgebiet waren im Ursprungsbebauungsplan, sowie auch in der
vorliegenden 1. Anderung, eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt, sodass durch die Anpassung der
internen Abgrenzung dieser Art der baulichen Nutzung keine zusatzliche Versiegelung und damit kein
zusatzlicher Eingriff verursacht wird. Vielmehr wird die geplante interne ErschlielBungsstralie zurliickge-
nommen, die hatte voll versiegelt werden kénnen.

In der Summe der Anderungen und Anpassungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt,
sodass die Anderung im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB erfolgen kann.

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 Durchflihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgese-
hen. Bei der Aufstellung der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes wird gemaR § 13 Abs. 2
BauGB von der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

2. Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben werden: Die Begriindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift
sicherstellen, dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie die Grundlagen der Ab-
wagung in ihren zentralen Punkten dargestellt werden, um eine effektive Rechtskontrolle des Plans zu
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ermoglichen. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans verdeutlichen und Hilfe fir
ihre Auslegung sein.

Nach § 2a Satz 1 BauGB hat die Begriindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen“ des
Bebauungsplans darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Elemente der Plankonzeption
zu erfassen, insbesondere auch solche, die einer speziellen stadtebaulichen Rechtfertigung beddirfen.

Im Anschluss werden daher zunachst die stadtebaulichen Aspekte der Planung i.V.m. der planerischen
Gesamtkonzeption erldutert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die textlichen und zeichne-
rischen Festsetzungen explizit begrindet werden.

Das Planziel der vorliegenden Bebauungsplananderung ist die Riicknahme der geplanten internen Er-
schlieBungsstralle und Ausweisung einer Wendeanlage im Bereich der Lindenstralle. Die Art der bau-
lichen Nutzung bleibt bestehen (Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet), sodass eine Optimierung
des bauplanungsrechtlichen Innenbereiches/ beplanten Bereiches, bei gleichzeitiger Wahrung einer
stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung stattfinden kann. Mit der Festlegung des Males der bauli-
chen Nutzung erfolgt als Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan.

Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungssatzung greift vorhandene gestalterische
Elemente der bebauten Ortslage auf, sodass sich die geplante Bebauung in den bestehenden Sied-
lungskdrper einfligt. Zusatzlich werden bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften bezuglich der
Dach- und Freiflachengestaltung sowie Abfallstellplatze und Einfriedungen festgesetzt (Ubernahmen
aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan).

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Ausgehend von der bestehenden Eichenstrae wird das Erschlieungskonzept fir den vorliegenden
Bebauungsplan aufgegriffen. Als Verlangerung der Eichenstrale folgt die Lindenstrale mit Abschluss
in Form einer Wendeanlage. Die Lindenstralie wird hierflr nun durchgangig als 6ffentliche Verkehrsfla-
che festgesetzt. Das vorliegende Plangebiet weist Uber beide Strallen bereits im Bestand eine Erschlie-
Rung auf. Lediglich die Wendeanlage muss neu ausgebaut werden. Die bisher geplante interne Er-
schlieBungsstralle wird vorliegend zuriickgenommen.

Die Eichenstralte bietet eine direkte Anbindung an die Hauptstralte / B 253 und somit in anliegende
Ortsteile. Zudem befindet sich die Bushaltestelle ,Hatzfeld-Eifa Mitte“ im Bereich der HauptstraRe in rd.
220 m Entfernung zum Plangebiet und wird von der Buslinie 58 angefahren. Weiterhin fahrt die Buslinie
den Bahnhof Biedenkopf an, sowie weitere Ortsteile von Hatzfeld (Eder). Das Plangebiet ist folglich gut
an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs angebunden.

4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfih-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung

Entwurf — Planstand: 29.09.2025 8
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sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Fir den raumlichen Geltungsbereich gilt:

Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 203 ,Brunkelsacker”, wer-
den durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 203 ,Brunkelsacker* aufgehoben und ersetzt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Fir den nordwestlichen Teilbereich des vorliegenden Plangebietes weist der Bebauungsplan ein Allge-
meines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO aus. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

A

Tankstellen.

Fir den GroRteil des vorliegenden Plangebietes weist der Bebauungsplan ein Mischgebiet i.S.d. § 6
BauNVO aus. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stdren.

Zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Burogebaude,

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

4. sonstige Gewerbebetriebe,

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

6. Gartenbaubetriebe,
Tankstellen,

8. Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Ausnahmsweise kénnen Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 aul3erhalb der in
Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und § 6 BauNVO gilt fiir das Mischgebiet: Die unter §
6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, d.h. Einzel-
handelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind
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nicht zu Iassig, da aufgrund der Zufahrt und der umgebenden Nutzung es zu erheblichen Beeintrachti-
gungen kommen konnte. Diese Festsetzung ist eine Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan.

Die Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet) wurde aus dem Ursprungs-
bebauungsplan tibernommen, die Abgrenzung zueinander wird aufgrund des Wegfalls der internen Er-
schlieBungsstrale kleinflachig angepasst. Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung
(hier: Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet) erfolgt innerhalb und auRerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen farbig gemaR Planzeichenverordnung. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird
durch die Baugrenze eingegrenzt.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Groflte der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die H6he baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
Offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der Vollgeschosse und eine Traufhdhe jeweils als Hochstmal festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen berdeckt werden darf.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemal § 19 Abs. 1 BauNVO fiir das Mischgebiet und Allgemeine
Wohngebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 fest.

Die Festsetzungen entsprechen einer Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m*> Geschossflache je m? Grundstlcksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind. Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m?
Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind. Der vorliegende Bebauungsplan
setzt geman § 20 Abs. 2 BauNVO fiur das Allgemeine Wohngebiet die GFZ auf ein Mal} von GFZ = 0,3
und fir das Mischgebiet die GFZ auf ein Malk von GFZ = 0,5 fest. Somit kdnnen die Dimensionen der
kunftigen Gebdude so gestaltet werden, dass sich die geplanten Gebaude in das bestehende Umfeld
einfugen.

Die Festsetzungen entsprechen einer Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Ho6henentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (iber die Geldnde-
oberflache hinausragt und die eine lichte Hé6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegenliber mindestens einer AuBenwand des Geb&dudes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hbhe liber mindestens drei Viertel der
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Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen.

Um fir die Lage eine mit der Umgebung angemessene Héhenentwicklung zu erreichen, wird die Zahl
der zuléssigen Vollgeschosse (Z) mit Z =1 im Allgemeinen Wohngebiet und Z = Il im Mischgebiet vor-
gegeben. Die Vorgabe ist eine Ubernahme aus dem bereits rechtkraftigen Ursprungsbebauungsplan.
Somit wird ermoglicht, dass die neue Wohnbebauung das bereits bestehende Wohngebiet in seiner
Hoéhe nicht Uberragt und eine fiir das Umfeld vertragliche Bebauung vorbereitet wird.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Es empfiehlt sich die Festsetzung einer Hohenbegrenzung, um zu dokumentieren, dass sich die ge-
plante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung gelangenden Plangebietes im Wesentlichen in die vor-
handene Umgebungsbebauung einfligt und auch hinsichtlich der Lage am Ortsrand vertraglich dimen-
sioniert ist.

Die maximale zulassige Traufhéhe wird im Mischgebiet auf 5,5 Meter festgesetzt. Bezugspunkt ist die
Oberkante Erdgeschoss-Rohful3boden. Somit erfolgt eine bedarfsgerechte und abschliellende Festset-
zung der Héhenentwicklung im Plangebiet. Die Traufhdhe ist die Oberkante der Dachhaut am héchsten
Punkt des Gebaudes. Dies ist ebenfalls eine Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, um den bishe-
rigen und angrenzenden Siedlungscharakter zu bewahren.

Garagen sind innerhalb und auflerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig, wobei ein Stau-
raum von mindestens 5 m, gemessen ab StralRenraumbegrenzungslinie, einzuhalten ist. Auf einen Stau-
raum von 5m bei in Wohnhauser integrierten Garagen kann verzichtet werden, sofern ein Stellplatzaus-
gleich auf dem Grundstlck geschaffen wird.

Dies Festsetzungen sind ebenfalls eine Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan.

4.3 Landschaftspflegerische und Eingriffsminimierende MaBnahmen im Baugebiet

Der Bebauungsplan setzt eingriffsminimierende Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest. Das eingriffsminierende
Vorgehen bezweckt zum einen den schonenden Umgang mit der Ressource Boden sowie die Beriick-
sichtigung klimatischer und dkologischer Aspekte.

Garagenzufahrten und Pkw-Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken in wasserdurchlassiger Bauweise
zu befestigen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen oder weitfugigem Pflaster. Das auf
diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Eine Ausnahme fur die Befestigung
besteht im Bereich des Mischgebietes, bei einer gewerblichen Nutzung kann aus Griinden der Betriebs-
sicherheit davon abgesehen werden. Hierdurch wird zur Versickerung im Plangebiet und damit zum
Erhalt des natlrlichen Wasserkreislaufes beigetragen und die natirliche Bodenfunktion und Versicke-
rung weitestgehend erhalten bleiben und der Eingriff minimiert werden.

Anpflanzungen:
Zur weiteren Eingriinung des Plangebietes wurde eine Flache fir Anpflanzungen festgesetzt. Hier ist
eine Laubstrauchhecke einreihig anzupflanzen, bei einem Pflanzabstand zwischen den Strauchern von
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max. 1,5m, mit erganzenden Anpflanzungen in einem Abstand von 15m mit Laubbaumen 2. Ordnung.
Koniferen sind unzulassig.

Je Symbol in der Plankarte ist ein Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige
Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die Artenauswahl in den textlichen Festsetzungen ist als eine Emp-
fehlung zu verstehen. Auf den Grundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet gilt es
einen Laubbaum 2. Ordnung oder einen Obstbaum zur angrenzenden ErschlieRungsstralie zu pflanzen.
Der Bestand im Mischgebiet wird angerechnet. AuRenwande von geschlossenen Fassaden bei Neben-
anlagen sind mit Spalierobst oder Kletterpflanzen einzugriinen. Die Aufienwande von gewerblich ge-
nutzten Gebauden, bei denen der Flachenanteil von Wandéffnungen < 10% betragt, sind ebenfalls mit
Kletterpflanzen gemaR Artenliste zu begrunen. Fir die Pflanzungen ist ein mind. 0,5m breites Beet vor-
zusehen. Die Festsetzungen dienen dem Lokalklima sowie der Eingriffsminimierung, um einen flieien-
den Ubergang an die angrenzende Landschaft zu ermdglichen und somit eine stadtebauliche Ordnung
und das landliche Landschaftsbild zu wahren, zudem werden die Festsetzungen aus dem Urpsrungs-
plan tbernommen.

4.4 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Es wird zudem zeichnerisch eine Flache fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt sowie MalRnahmen, die als Ausgleich bzw. Ersatz den zu
erwartenden Eingriffen im Plangebiet gemal § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet. Hierzu zahlt die Flache,
welche auf der Plankarte 2 dargestellt wird. Dies ist eine Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungs-
plan.

Im Bereich der Flache gilt als Entwicklungsziel die Wiederherstellung eines naturnahen FlieRgewasser-
abschnitts der Eder mit folgender Malinahme; Zur Verbesserung der strukturellen Defizite und Wieder-
herstellung bzw. Ermdglichung einer naturnahen Entwicklung erfolgt der Aufbruch und die Entfernung
des linksseitigen Uferverbaus sowie das teilrdumige Abschieben des Oberbodens und Abflachen des
Uferprofils unter Erhalt der vorhandenen Ufergehdlze. Die durch den Uferaufbruch anfallenden Stein-
bdcke sollen anteilig als Storsteine in die Eder eingebracht werden. Als weitere MalRnahme ist der Ufer-
streifen, der Bestandteil der Gewasserparzelle ist, vom angrenzenden Griinland abzutrennen, um so
eine ungestorte Entwicklung zu ermdglichen.

Ein weiteres Entwicklungsziel dieser Flache ist die dauerhafte Entfernung der Bestadnde des Riesen-
Béarenklaus (Neophyt) mit folgender MalRnahme; Zur dauerhaften Entfernung des Riesen-Barenklaus ist
der Streckenabschnitt nach Umsetzung der oben geschilderten MaRnahme regelmafig im April oder
Mai im Hinblick auf erneut aufkommende Pflanzen zu kontrollieren. Die zu Beginn der Wachstumsphase
noch kleinen Pflanzen sind auszugraben oder auszustechen (bis etwa 15 cm unter der Erdoberflache).
Ab Juni/Juli ist eine weitere Kontrolle durchzufiihren. Mit kleinen Pflanzen ist wie oben beschrieben zu
verfahren. Grof3e Pflanzen sind im Blitenansatz - in jedem Fall noch vor der Ausreifung des Samens -
abzumahen. Da eine Blitenbildung 2 - 3 mal im Jahr mdéglich ist, werden Nach-kontrollen mit Nachmahd
bei erneutem Blutenansatz erforderlich.

Gemal § 9 Abs. 1a BauGB werden die MalRnahmen wie folgt zugeordnet:

Der ErschliefSungsplanung wird als Ausgleich ein 13,2 % betragender Anteil an der Sammelmallnahme
zugeordnet. Den Baugrundstiicken des Allgemeinen Wohngebiets und des Mischgebiets wird als Aus-
gleich ein 86,8 % betragender Anteil an der Sammelmaflnahme zugeordnet.
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4.5 Aufschiittungen und Abgrabungen

Zusatzlich wird in den textlichen Festsetzungen mitaufgenommen, dass Béschungen als Abgrabungen
oder Aufschittungen auf dem Grundstiick von der Strallenseite aus zu dulden sind, soweit sie zur Her-
stellung des StraBenkoérpers erforderlich sind und nicht innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen
angelegt werden kdnnen.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen 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 stéarken. Bezlglich der geplanten Bebauung werden fir die
Dachgestaltung, die Gestaltung der Einfriedungen sowie fiir Abfallbehalterstellplatze und Freiflachen
gestalterische Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen, damit sich die kiinftigen Gebaude
und Gestaltungsmerkmale an die im naheren Umfeld bestehenden Gebaudestrukturen anpassen bzw.
harmonisch einflgen.

Dachgestaltung

Uber die Festsetzung wird die Dachgestaltung geregelt, um den Charakter der ortstypischen Dachland-
schaft zu bewahren sowie gestalterische Eckpfeiler des heutigen Siedlungsbestandes aufzugreifen.

Zulassig sind im Allgemeinen Wohngebiet Sattel-, Walm- und Pultdacher (auch versetzte Pultdacher)
mit einer Dachneigung von 20°- 48°. Im Mischgebiet sind Sattel-, Walm- und Pultdacher (auch versetzte)
mit einer Dachneigung von 10°- 48° zuldssig. Dachneigungen unter 10° sind zulassig, sofern eine Dach-
begriinung vorgenommen wird.

Die o.g. Festsetzungen zur Dachgestaltung gelten nicht fir Garagen, iberdachte Pkw-Stellplatze (Car-
ports) und Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO.

Zur Dacheindeckung sind rote, rotbraune, anthrazit, graue und schwarze Farbténe zu verwenden. Solar-
und Fotovoltaikanlagen sowie Dachbegriinungen sind ausdricklich zuldssig. Durch die vorliegenden
Festsetzungen kann die Dachgestaltung der umgebenden Bebauung aufgegriffen und harmonisch wei-
tergefiihrt werden. Hier werden ebenfalls die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes tibernom-
men.

Gestaltung der Einfriedungen

Die stralRenseitige Einfriedung darf eine Héhe von 0,75 m (gemessen ab Fahrbahnoberkante) nicht
Uberschreiten, andere Einfriedungen sind bis zu einer mittleren Héhe von 1,25 m zu lassig. Die riick-
wartigen Einfriedungen sind als Laubhecke, naturbelassene Holzz&une, naturnahe Steinmauern oder
aus Drahtgeflecht in Verbindung mit Laubstrauchhecken oder Kletterpflanzen zu errichten. Mauersockel
sind unzulassig.

Ausnahme: Wenn bei der Herstellung des Stralenkdrpers Stitzmauern oder Bdschungen notwendig
werden, ist die Errichtung von Mauersockeln in diesem Bereich zulassig.

Infolgedessen tragen diese Festsetzungen zur Eingriffsminimierung und Durchliftung des Plangebietes
bei. Hier werden ebenfalls die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes tibernommen.
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Gestaltung von Abfallbehalterstellplatzen

Stellplatze fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind mit Laubgehdlzen einzugriinen. Die Festsetzung er-
moglicht einen flieRenden Ubergang an die angrenzende Landschaft und eine stadtebauliche Ordnung,
um das landliche Landschaftsbild zu wahren. Diese Festsetzung wird ebenfalls aus dem Ursprungsbe-
bauungsplan ibernommen.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind mind. 90% der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen als Garten
oder Grunflache anzulegen. Davon sind mind. 30% mit standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen.
Es gelten 1 Baum 25 m?, ein Strauch 1 m?, siehe Artenliste. Die gemal textlichen Festsetzungen vor-
zunehmenden Anpflanzungen kénnen angerechnet werden.

Im Mischgebiet sind mind. 50% der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen als Garten oder Griinflache
anzulegen. Davon sind mind. 40% mit standortgerechten Laubgehoélzen zu bepflanzen. Es gelten 1
Baum 25 m?, ein Strauch 1 m?, siehe Artenliste. Die gemaR Ziffer 1.5 der textlichen Festsetzungen
vorzunehmenden Anpflanzungen kdnnen angerechnet werden.

Die Festsetzungen dienen dem Lokalklima sowie der Eingriffsminimierung, um einen flieRenden Uber-
gang an die angrenzende Landschaft zu erméglichen und somit eine stadtebauliche Ordnung und das
landliche Landschaftsbild zu wahren. Die Festsetzungen werden ebenfalls aus dem Ursprungsbebau-
ungsplan Gbernommen.

6. Wasserrechtliche Festsetzung

Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist in Zisternen zu sammeln und als Brauch-wasser
(Brauchwassernutzung) zu verwenden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

Hierdurch wird zum Wassersparen und zum Erhalt des natlrlichen Wasserkreislaufes beigetragen. Zu-
dem ist dies eine Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan.

7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
Umweltpriifung und Umweltbericht

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG
Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes
in die Begrindung zum Bebauungsplan (vgl. § 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fur alle Bauleitpldne anzuwen-
den, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfah-
rens gemal § 13 BauGB abgewickelt werden. Hier ist die Durchfiihrung einer Umweltprifung nicht
notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein entsprechendes Verfahren verzichtet werden. Als Anlage
liegt ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag bei, der die Belange des Umweltschutzes im Kontext der
vorliegenden Bebauungsplananderung thematisiert. Auf diesen wird vorliegend verwiesen. D

Die vorliegende Bebauungsplananderung wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB durch-
gefuhrt, da keine Grundzuge der Planung betroffen werden. Es wird lediglich die interne geplante Er-
schlieBungsstrale, aufgrund des fehelenden Bedarfes hierfiir, herausgenommen und dafiir redaktionell

Entwurf — Planstand: 29.09.2025 14



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 203 ,Brunkelsacker” — 1. Anderung

die interne Abgrenzung des Wohn- und Mischgebietes angepasst. Hierdurch wird keine zusatzliche
Versiegelung / kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet. Die bisher geplante Er-
schlieRungsstrafie hatte voll versiegelt werden kénnen. Das nun anstelle dessen festgesetzte Allge-
meine Wohngebiet und Mischgebiet wird mit einer maximalen Grundflachenzahl GRZ= 0,3 belegt. Auch
die redaktionelle Anpassung von den beiden Gebietstypen intern bedingt aufgrund der jeweils festge-
setzten GRZ=0,3 keine Differenz bzgl. des Eingriffs. Vielmehr wird die interne Aufteilung des Gebietes
vorliegend optimiert.

Artenschutz

Erganzend wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag durch ein Fachbiro erarbeitet, welcher eben-
falls als Anlage beiliegt.

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu priifende Vogelarten Bluthanfling, Feldler-
che, Grunfink, Kuckuck, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe und Stieglitz sowie als artenschutzrechtlich be-
sonders zu prifende Fledermausart die Zwergfledermaus hervorgegangen. Die Haselmaus sowie ar-
tenschutzrechtlich besonders zu prifende Reptilien, Amphibien oder Tagfalter und Widderchen wurden
nicht nachgewiesen.

Im Fachbeitrag werden zudem Vermeidungsmaflnahmen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen
Konflikten benannt. Auf die dortigen Ausfuhrungen sowie die Ausflihrungen im landschaftspflegeri-
schem Fachbeitrag wird verwiesen.

Fir die Feldlerche wird eine vorlaufende AusgleichsmalRnahmen (CEF) notwendig. Der artenschutz-
rechtliche Ausgleich der Feldlerche wird durch einen stadtebaulichen Vertrag / Selbstverpflichtungser-
klarung geregelt. Auf dem Flurstiick 1 in der Flur 21 der Gemarkung Eifa wird auf einer Gesamtmal}-
nahmenflache von mind. 15.000 m? durch extensive jahrliche Mahd Extensivgriinland entwickelt. Die
Details der Malnahmenplanung sind Teil des stadtebaulichen Vertrages. Dieser wird der Verfahrens-
akte beigelegt.

Fir den Bluthanfling gilt: Pro zukiinftig betroffener Ruhe- und Fortpflanzungsstatte ist ein flachenglei-
cher Geholzbestand (heimische, standortgerechte Arten) mit angrenzender Sukzessionszone anzule-
gen. Hierbei sind folgende Voraussetzungen zu beachten: Die Pflanzenzusammensetzung des Gehdlz-
streifens (z.B. Hartriegel, Liguster und Weilddorn sowie z.B. Hainbuche, Mehlbeere oder Speierling als
Solitarbaum) sowie der Sukzessionszone (z.B. Beiful3, Hirtentdschelkraut, Wiesensauerampfer, Weg-
rauke) sollte auf die Erfordernisse des Bluthanflings abgestimmt sein

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

8.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet (§ 77
WHG).
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Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Gebiet liegt auch nicht in einem Hochwasserrisikogebiet (§ 78b WHG) mit niedriger, mittlerer oder
hoher Wahrscheinlichkeit.

Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich

Das Plangebiet hat zum einen aufgrund der bisher genehmigten Nutzung Bestandsschutz, zum anderen
stellt die Planung keine Neuausweisung dar, die in den AulRenbereich reicht. Das Plangebiet umfasst
einen Teil des Allgemeinen Wohngebietes und Mischgebietes in der Ortslage bzw. im Siedlungsbereich.

8.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Eine Angabe Uber die Zahl der Wohneinheiten ist in der jetzigen Planungsphase nicht mdglich. Im Zuge
der ErschlieBungsplanung bzw. im Bauantragsverfahren ist der Bedarf abschlielend zu ermittelt.

Wassersparnachweis

Der Nachweis kann auf Ebene der Bauleitplanung nur indirekt erfolgen. Es erfolgen entsprechende
Hinweise in den textlichen Festsetzungen. Weitere Wassersparnachweise sind im spateren Haushalt
durch die Hauseigentiimer zu beachten.

Deckungsnachweis

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des bebauten Ortsteils geht die Kommune davon aus,
dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann. Fir das
Gebiet besteht bereits Bauplanungsrecht, vorliegend wird lediglich die interne Aufteilung redaktionell
aktualisiert, sodass von einer gesicherten Erschliefung auszugehen ist.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung mussen ggf. neu verlegt werden (Leitung und Haus-
anschlisse).

8.3 Grundwasserschutz
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.

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.
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Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Rungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu berlicksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemal § 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 wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Vermeidung von Verndassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Mitteilungen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Die Flache liegt nicht in einem Bereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstiande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bauwerke im Grundwasser

Durch die Lage im Siedlungsbereich und dem Bestand kann im Rahmen und im Vorfeld des Bauantra-
ges ein Baugrundgutachten erstellt werden. Allerdings ist flir die Backereifiliale kein Eingriff in den Un-
tergrund bis zum anstehenden Grundwasser vorgesehen, so dass mdgliche Beeintrachtigungen des
Grundwassers ausgeschlossen werden kdnnen. Aufgrund des Bestandes liegen zum jetzigen Pla-
nungszeitpunkt auch keine Informationen zu dieser Thematik vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Laut Karten des Geoportals Hessen liegen im Plangebiet keine Grundwassermessstellen (Abruf
06/2025).

8.4 Schutz oberirdischer Gewasser
Gewadsserrandstreifen

Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewasser.

Gewasserentwicklungsflachen

Laut Karten des Geoportals Hessen liegen im Plangebiet keine Gewasserentwicklungsflachen (Abruf
06/2025).
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Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine Gewasser oder Entwasserungsgraben innerhalb des Geltungsbereiches.

Anlagen in, an, iiber und unter oberirdischen Gewéassern

Es befinden sich keine Gewasser oder Entwasserungsgraben innerhalb des Geltungsbereiches.

8.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Nach derzeitigem Planstand ist die ErschlieBung durch Anschluss an das bestehende Ortsnetz gesi-
chert. Details obliegen der ErschlieBungsplanung im Vollzug des Bebauungsplanes.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Abwasser wird im vorhandenen System entsorgt.

Leistungsfédhigkeit der Abwasseranlagen

Nach derzeitigem Planstand ist die ErschlieBung durch Anschluss an das bestehende Ortsnetz vorge-
sehen. Aufgrund der Lage innerhalb der bebauten Ortschaft sowie der bereits im Plangebiet bestehen-
den Anschlisse geht die Kommune von einer gesicherten ErschlieBung aus. Die Details obliegen der
ErschlieBungsplanung im Vollzug des Bebauungsplanes. Fir das Gebiet besteht bereits Bauplanungs-
recht, vorliegend wird lediglich die interne Aufteilung redaktionell aktualisiert, sodass von einer gesi-
cherten ErschlieBung auszugehen ist.

Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fur die Gartenbewasserung
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 (Entwasserungsplan) nachzuweisen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich 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.

Entwésserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im bestehenden System.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.
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8.6 Abflussregelung
Abflussverhaltnisse im Gewasser

Im Plangebiet befindet sich kein Vorfluter.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist dem Siedlungsbereich zu zuordnen. Ein Gewasser wird durch die Planung nicht
tangiert.

Erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

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

Starkregen

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

Abb. 10: Karte zum Starkregenhinweis-Index

(Quelle: Starkregenviewer Hessen, HLNUG, Abruf 06/2025)

Das Plangebiet wird durch Fliel3pfade im Norden tangiert. Bei der Bebauung des Plangebietes ist auf
die mdgliche Flielrichtung bei Starkregenereignissen zu achten und die Freiflachengestaltung entspre-
chend auszurichten. Der vorliegende Bebauungsplan hat Festsetzungen mit aufgenommen, um der
Gefahrdung von Starkregenereignissen und das Uberflutungsrisiko zu minimieren bzw. dem entgegen-
zutreten. Auch im Zuge der nachfolgenden ErschlieRungs- und Infrastrukturplanung sind auf die oben
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genannten Parameter beziehungsweise Kartendarstellungen zu achten. Hier kommt besonders dem
Entwasserungskonzept im Rahmen der einzelnen Bauantrage eine besondere Bedeutung zu.

Abb. 11: FlieBpfadkarte
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(Quelle: Starkregenviewer Hessen, HLNUG, Abruf 06/2025)

9. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Werden im Rahmen von BaumaRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten, Bodenkontami-
nationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und
Umwelt ausgehen kann, ist umgehend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Boden-
schutzgesetz) zustandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.

Altlasten

Der Stadt Hatzfeld (Eder) liegen derzeit keine Informationen zum Vorkommen von Altlasten vor.

Baugrund

Es wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen.

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:

1. MaBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden
abzutragen.
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2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensys-
tems bis in den Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsemp-
findlichen Bdden (Feuchte) und Bdéden mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad hat die Belas-
tung des Bodens so gering wie moglich zu erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten /
breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren
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 Moglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Giberbaubarer Grund-
stlicksflachen.

5. Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch
Absperrung mit Bauzaunen, Einrichtung fester Baustralen oder Lagerflachen. Bodenscho-
nende Einrichtung und Rickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang her-

abkommende Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasse-
rungsgraben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegrinte
Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von Riickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.
Technische MalRnahmen zum Erosionsschutz.
Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gbersteigen. Die Bodenmieten durfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Ge-
otextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmafig zu kontrollieren.

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. Zuflhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit 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 herange-
zogen werden.

FUr die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Landwirt-
schaft und Umwelt (HMLU) zu beachten:

* Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende (HMLU 2024)
» Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMLU 2024)
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10. Kampfmittel

Hierzu liegen zum aktuellen Zeitpunkt der Planung noch keine Informationen vor. Sollte im Zuge der
Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der Kampfmittelrdum-
dienst unverzlglich zu verstandigen.

11. Immissionsschutz

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

Mit der geplanten Ausweisung eines Mischgebietes i.S.d. § 6 BauNVO und kleinteilig einem Allgemei-
nen Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO im Kontext der umgebenden wohnlich gepragten Nutzungen wird
von keinen immissionsschutzrechtlichen Konflikten ausgegangen. Somit kann den Vorgaben des § 50
BImSchG sowie dem Trennungsgrundsatz der Baunutzungsverordnung (BauNVO) entsprochen wer-
den. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind durch die Anderung der Verkehrsfilhrung derzeit nicht
erkennbar. Die Ausweisung der benannten Gebietstypen ist zudem eine Ubernahme aus dem Ur-
sprungsbebauungsplan.

12. Denkmalschutz

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

13. Bodenordnung
Ein Bodenordnungsverfahren gemaf §§ 45 und 80 BauGB ist 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 12.450 m?

Flache des Allgemeinen Wohngebietes 1.497 m?
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Mischgebiet 9.308 m?
Verkehrsflachen 1.644 m?
Geltungsbereich der externen Ausgleichsflache 2.218 m?
Flache fir Natur und Landschaft, 2.218 m?

15. Anlagen und Gutachten
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, PlanO, Stand: 01/2025
e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsbiiro Fischer, 09/2025
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