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Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich

Flur 19

Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab
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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Huttenberg hat am 24.02.2025 gemaf} § 2 Abs. 1 Baugesetz-
buch (BauGB) die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Dollenstiick IV“ im Nordosten des Ortsteiles
Rechtenbach beschossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein
Wohngebiet und ein Urbanes Gebiet geschaffen werden. Ziel des Bebauungsplanes ist folglich die Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO. Erganzend wird ein Urbanes Gebiet i.S.d.
§ 6a BauGB ausgewiesen, sodass als gemischte Nutzungen in Ergdnzung zum Wohngebiet senioren-
gerechtes Wohnen, ein Arztehaus sowie Laden und Dienstleistungen angesiedelt werden kénnen.

Die Erschlieung erfolgt ausgehend der stdlich verlaufenden GielRener Stralle sowie im dstlichen Teil
im Anschluss an die Stralen Budweisgraben / Im Dollenstiick.

Bisher wird das Plangebiet Giberwiegend landwirtschaftlich durch Ackerbau genutzt. Im siidéstlichen
Teilbereich befinden sich zudem bereits bauliche Anlagen mit Wohnbebauung. Die vorhandene Bebau-
ung ist Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2.15 ,Im Dollenstiick I1I* erfasst und das Ubrige
Plangebiet ist dem bauplanungsrechtlichen Aufenbereich i.S.d. § 35 BauGB zuzuordnen. Daher erfolgt
die Planung im zweistufigen Regelverfahren mit Durchfihrung einer Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4
BauGB erfolgt.

Abb. 2: Lage des Plangebietes

/
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 10/2025), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich liegt am nordéstlichen Ortsrand Rechtenbachs, nérdlich der GieRener
StralRe und 0Ostlich der OstpreuRenstralle. Der raumliche Geltungsbereich beinhaltet die Flurstiicke
156/14, 156/15, 156/23, 156/26, 156/27, 156/32, 156/33, 165/2tlw., 166/2, 166/3, 167/2tlw.,167/4, 167/5,
168, 169 — 181, 182/1, 183/1, 183/2, 184/1, 185/1, 186/1, 188/1, 189/1, 190/1, 191/1, 192/1 in der Flur
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19 sowie Flurstlick 296 in der Flur 9, alle Gemarkung Grof3rechtenbach. Damit umfasst das Plangebiet
eine Flache von rd. 6,7 ha.

Abb. 3: Plangebiet, Blickrichtung Westen Abb. 4: Plangebiet, Blickrichtung Siidwesten

Abb. 5: Plangebiet, Blickrichtung Westen Abb. 6: Plangebiet, Blickrichtung Osten

T e e

Abb. 7: Plangebiet, Blickrichtung Westen

Quelle: Eigenes Archiv 2025

Das Plangebiet ist in der bisherigen Nutzung landwirtschaftlich bewirtschaftet sowie siiddstlich durch
bestehende Bebauungen gepragt. Nordlich grenzen weitere landwirtschaftliche Nutzflachen an. West-
lich und siidlich schlieRt das Plangebiet an das bestehende Siedlungsgefiige (Wohnbebauung) an. Ost-
lich befindet sich der Nahversorgungsschwerpunkt des Ortsteiles, gefolgt von Gewerbe.

Vorentwurf — Planstand: 08.12.2025 5
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1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Uberwiegende Plangebiet als Vorranggebiet (VRG) Sied-
lung Planung (5.2-3), dar. Der siidostliche kleinere Bereich der Bestandsbebauung wird als Vorrangge-
biet Siedlung Bestand dargestellt. Die Planung ist somit gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung angepasst. Auch im Entwurf des Regionalplanes Mittelhessen 2025 wird das Plangebiet
als Vorranggebiet (VRG) Siedlung Planung und kleinflachig als Vorranggebiet Siedlung Bestand darge-
stellt.

Der RPM 2010 gibt vor (Z 5.2-5), dass der Bedarf an Siedlungsflachen vorrangig in den Vorranggebieten
Siedlung Bestand zu decken ist. Hierflir wird auf das Kapitel 1.6 verwiesen, in welchem die vorhandenen
Alternativflachen im bestehenden Siedlungsgefiige des Ortsteiles als Alternativen gepruft werden. Er-
ganzend ist zu benennen, dass ein anhaltender Bedarf fiir Wohnbauplatze, aber auch ein Arztehaus,
gemischte Nutzungen und seniorengerechtes Wohnen besteht. In Ergdnzung dessen ist die Vorberei-
tung der Flachenentwicklung auf den uUbergeordneten Planungsebenen wie dem Regionalplan (VRG
Siedlung Planung) und dem Flachennutzungsplan (Wohnbauflache Planung) zu benennen.

Abb. 8: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

Abb. 9: Auszug aus dem Regionalplanentwurf Mittelhessen 2025

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Huttenberg stellt das Plangebiet Giberwiegend als
Wohnbauflache Planung dar. Im siidostlichen Plangebiet ist kleinflachig bereits Bestandsbebauung vor-
handen. Diese ist Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2,15 ,Im Dollenstuck 111 aus 2016 er-
fasst. Parallel zu Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte damals eine Anderung des
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Flachennutzungsplanes, sodass fiir den im vorliegenden Plangebiet zu verortenden Bereich gemal der
Flachennutzungsplananderung gemischte Bauflache Bestand dargestellt wird.

Abb. 10: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 1999

— 7 : &%

Bebauungsplane sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Aufgrund
der vorgesehenen internen Aufteilung des Bebauungsplanes hinsichtlich Urbanen Gebiet und Allgemei-
nen Wohngebiet wird eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs.
3 BauGB notwendig.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Uberwiegende Plangebiet gibt es bisher keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Daher ist der
Geltungsbereich dem Aufenbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen. Lediglich im kleinflachigen sud-
Ostlichen Teilbereich ist bereits Bestandsbebauung vorhanden, die Giber den rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 2.15 ,Im Dollenstiick IlI“ (2016) erfasst wird. Der Bereich wird durch den vorliegenden
Bebauungsplan tGberplant.

Sudlich angrenzend befindet sich der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2 ,Im Briickelchen* aus dem
Jahr 1967. Hier wird ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ = 0,4 sowie eine GFZ = 0,7 bei offener
Bauweise und Z = || festgesetzt.

Vorentwurf — Planstand: 08.12.2025 7
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Abb. 12: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 2 ,Im Briickelchen*
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Abb. 14: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 3 ,Im Dollenstuck 11
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Westlich des vorliegenden Geltungsbereiches befindet sich der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3 ,Im Dollenstiick” von 1975.
Dieser setzt ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet mit einer
GRZ = 0,4 sowie eine GFZ = 0,7 bei offener Bauweise und Z =

Geltungsbereiches befindet sich der

rechtskraftige Bebauungs-
plan Nr. 2.15 ,Im Dollen-
stick 111“ von 2016. Dieser
setzt fir die Bestandsge-
baude im vorliegenden
Geltungsbereich ein Misch-
gebiet mit einer GRZ = 0,6
sowie eine GFZ = 1,2 bei
offener Bauweise und Z =
Il, mit einer maximalen Ge-
baudehdhe von 12 m fest.
Im ostlich angrenzenden
Bereich wurden Sonderge-

biete mit der Zweckbestimmung Eihielhandel, im Nordosten dariber hin‘aus ein Gewerbegebiet festge-
setzt. Die Sondergebiete wurden mit einer GRZ und GFZ = 0,8 mit Z = | und einer maximalen
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Gebaudehohe von 11 m festgesetzt, mit einer jeweiligen Emissionskontingente nachts von max. 45
dB(A)/m2. Fir das nordliche Sondergebiet wurde dariiber hinaus eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Fur das Gewerbegebiet wurde eine GRZ = 0,8 sowie eine GFZ = 1,6 und Z = I, mit einer maxi-
malen Gebaudehdhe von 12 m festgesetzt.

Abb. 15: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Obere Surbach® — 5. Anderung und Erweiterung

Der Bereich des Gewerbegebietes
wurde durch den Bebauungsplan
,Obere Surbach“ — 5. Anderung
und Erweiterung 2020 Uberplant
und nach Norden hin erweitert. Fur
das Gewerbegebiet angrenzend an
den vorliegenden Planbereich
wurde eine GRZ = 0,7 sowie eine
GFZ = 1,4, mit einer maximalen
‘ \ : Gebaudehthe von 12 m und einer
jeweiligen Emissionskontingente nachts von max. 45 dB(A)/m? festgesetzt.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz, Alternativflichen

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 zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen 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 begrindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen koén-
nen.

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

Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO erfolgt auf Grundlage der bestehen-
den Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken. Sie begriindet sich auch durch Darstellung des Flachen-
nutzugsplanes als geplante Wohnbauflache fur den Bereich des Plangebietes. Ebenfalls auf der Gber-
geordneten Planungsebene des Regionalplanes Mittelhessen wird das Gebiet als Vorranggebiet Sied-
lung Planung vorbereitet. Dartiber hinaus wird im Entwurf des Regionalplanes von 2025 die Ausweisung
eines Vorranggebietes Siedlung Planung in der Gemarkung Rechtenbach auf nur noch eine Flache
beschrankt. Die Flache ist deckungsgleich mit dem vorliegenden Plangebiet. Auf dieser Grundlage ist
eine deutliche Eignung der Flache im Osten flir die Entwicklung absehbar. Aufgrund dessen wird diese
Flache im vorliegenden Bebauungsplan betrachtet.

Im Ortsteil liegen einzelne Bauliicken im Innenbereich vor, die jedoch nicht verfiigbar sind und zudem
nicht ausreichen, um die gegenwartige Nachfrage decken zu kénnen. Die Gemeinde Huttenberg und
der Vorhabentrager fiihren eine Liste mit Grundstlicksbewerbungen. Fir Rechtenbach haben sich ak-
tuell 260 Interessenten beworben.

Vorentwurf — Planstand: 08.12.2025 9



Begriindung, Bebauungsplan ,Dollenstutck IV*

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-

prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 BauGB

24.02.2025
Bekanntmachung: 17.12.2025

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB

18.12.2025 - 30.01.2026
Bekanntmachung: 17.12.2025

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger

Anschreiben: 17.12.2025

Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB

Frist 30.01.2026

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR . -
§ 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: .

offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im amtlichen Bekanntmachungsorgan der Gemeinde Hiittenberg.

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
ermoglichen. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans verdeutlichen und Hilfe fur
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 Recht-
fertigung bedurfen. Im Anschluss werden daher zunachst die stadtebaulichen Aspekte der Planung
i.V.m. der planerischen Gesamtkonzeption erlautert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen explizit begriindet werden.

Die vorliegende Planung fokussiert sich auf eine energieeffiziente und klimaneutrale Entwicklung eines
Neubaugebietes. Die grundsatzliche ErschlieBung und Gestaltung des Gebietes baut auf der Basis des
vom Arbeitskreis ,Baugebiet Dollenstliick IV* erarbeiteten und diskutierten Konzeptes auf (siehe
Abb.16). Dieses Konzept wurde nun in der Detailplanung weiter konkretisiert, verfeinert und mit den
betroffenen Protagonisten Gemeindegremien, Gemeindeverwaltung, Vorhabentrdger und Planungs-
biro in Form des Bebauungsplan-Vorentwurfes Ubersetzt.

Vorentwurf — Planstand: 08.12.2025 10
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Abb. 16: Stadtebauliches Konzept (Planungsbiiro Fischer, 02/20

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes
i.S.d. § 4 BauNVO zur Schaffung von Wohnbaugrundstticken fiir die Eigenentwicklung des Ortsteiles,
aber auch fir den Zuzug von aufien. Gleiches gilt fiir die Ausweisung eines Urbanen Gebietes i.S.d. §
6a BauNVO, in dem neben einer Senioreneinrichtung, einem Arztehaus auch Wohnraum und Dienst-
leistungsbetriebe untergebracht werden sollen. Ziel der Planung ist neben der Energieeffizienz des
Quartiers deutliche Akzente fir eine nachhaltige Siedlungsflachenentwicklung zu setzen, um den Ein-
griff in das Lokalklima deutlich zu minimieren und das Gebiet nachhaltig mit einem hohen 6kologischen
Standard fur die Wohn- und Wohnumfeldqualitat auszubilden. In der Abb. 17 wird deutlich, da sich das
Plangebiet in den bestehenden Siedlungskdrper optimal einfugt.

Das Maf} der baulichen Nutzung und die Hohenentwicklung werden differenziert ausgewiesen und an
dem angrenzenden Siedlungsbestand orientiert. Dabei wird der Gebaudebestand im slddstlichen Be-
reich Im Dollenstiick fur die Urbanen Gebiete im Plangebiet aufgegriffen. Fur die geplanten Wohnge-
biete erfolgt die Ausweisung entsprechend der westlich und stidlich angrenzenden Bestandsbebauung.
Somit wird entsprechend eine GRZ=0,3 und GFZ=0,6 im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1, WA3, WA4,
WAGa, WAGD) bei zwei zulassigen Vollgeschossen sowie eine GRZ=0,4 im Allgemeinen Wohngebiet
im Bereich der kleineren GrundstlicksgréRen (WA 2) und GFZ=0,8 bei zwei zulassigen Vollgeschossen
sowie als Ubergang zum Urbanen Gebiet in der zentralen Lage des Geltungsbereiches (WA5) eine
GRZ=0,4 und GFZ=1,2 bei drei zulassigen Vollgeschossen festgesetzt. Im Urbanen Gebiet (MU 1, MU3)
wird eine GFZ=0,6 bei zwei zulassigen Vollgeschossen sowie im zentralen Bereich im Urbanen Gebiet
(MU 2) wird eine GFZ=0,7 bei drei zulassigen Vollgeschossen festgesetzt. Die Héhe der baulichen An-
lagen wird zusatzlich durch die Festsetzung des Hochstmalles in m Uber dem Bezugspunkt der Ober-
kante Gebaude auf der Plankarte festgesetzt, um die topographische Bewegung im Geltungsbereich zu
berlcksichtigen.

Vorentwurf — Planstand: 08.12.2025 1
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Abb. 17: Visualisierung des Stadtebauliches Konzept (Planungsbiiro Fischer, 02/2025)

Fir das WA 1-3 sowie 6a und 6b werden die Haustypen Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen
zugelassen, im WA 5 nur Einzelhauser in Form von Mehrfamilienhduser, im WA 4 nur Doppelhauser
sowie Hausgruppen. Eine entsprechende Festsetzung der zulassigen Haustypen erfolgt im Urbanen
Gebiet nicht.

Fir das Plangebiet wird durch diese Festsetzungen ein moglichst sparsamer Umgang mit Grund und
Boden im Kontext mit der Baugebietsentwicklung bei gleichzeitiger Wahrung einer gewissen Flexibilitat
in Ausnutzung und Gestaltung der Grundstucke fiir die Bauherren angestrebt. Zudem werden die topo-
grafischen Gegebenheiten im Plangebiet durch diese Vorgaben berlicksichtigt. Das Gelande steigt von
Suden nach Norden an.

Ein groRer Schwerpunkt bei dieser Planung liegt in den 6kologisch orientierten griinordnerischen textli-
chen Festsetzungen, die eine gewisse Nachhaltigkeit gewahrleisten sollen. Dies ist das Ergebnis meh-
rerer Arbeitsgruppensitzungen in der Gemeinde zum Thema nachhaltiges Neubaugebiet. Hierzu geho-
ren u.a.:

e Griunordnerische Vorgaben fir die Gestaltung von Grundstuicksfreiflachen (100% der nicht be-
baubaren Grundstiicksflache)

e Wasserdurchlassige Befestigung von bebauten Flachen (Stellplatze, Hofflachen und Terras-
sen)

¢ Nichtzulassigkeit von Folien, Kunstrasen und Vlies

e Anpflanzung von Baumen und Strduchern zwischen den Bauzeilen

e Anpflanzung von Einzelbdumen an markanten Stellen und Sichtachsen
e Festsetzung von Photovoltaik und/oder Solarthermieanlagen

e Festsetzung von klimaresilienten Arten

e Begriinung von Nebenanlagen (Garagen)

Vorentwurf — Planstand: 08.12.2025 12
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e Begrinung von Flachdachern bei Haupt- und Nebengebauden
e Begrinung von Einfriedungen und Abfall- und Wertstoffbehalter
e Festsetzung von zu begriinenden Stell- und Parkplatzen

e Festsetzung von Blihflachen im Bereich des Verkehrsbegleitgrin
e Festsetzung von Vogelschutzglas

e Festsetzungen zur AuRenbeleuchtung

e Festsetzung von Grinzigen

o Festsetzung von Photovoltaikanlagen

e Festsetzung der Brauchwassernutzung

e Festsetzung von Retentionszisternen

e Festsetzung von Retentionsmulden

¢ Hinweise und Empfehlungen fur nachfolgende Planungsebenen (fur den Bauherrn) (Arten-
schutz, Bodenschutz, Gebaudeenergie, Versickerung von Niederschlagswasser)

Um die Fortsetzung der bisherigen Siedlungsentwicklung harmonisch zu gestalten, werden gestalteri-
sche Festsetzungen mit in die Planung aufgenommen. Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und
Gestaltungssatzung greift vorhandene gestalterische Elemente der angrenzenden Bebauung auf, so-
dass sich die geplante Bebauung an den bestehenden Siedlungskorper einfiigt.

Somit wird den in § 1 Abs. 6 und 7 BauGB aufgefiihrten Belangen, die bei der Aufstellung von Bauleit-
planen zu berlicksichtigen sind, umfassend Rechnung getragen. Der Bebauungsplan bereitet somit eine
dem Umfeld angepasste Bebauung vor, die insbesondere unter dem Aspekt der nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung und der Berucksichtigung klimatischer und 6kologischer Belange zu begruf3en ist.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Siedlungsrand des zentralen Ortsteils Rechtenbach. Die Erschlieffung
erfolgt Gber die im Siiden des Plangebietes verlaufende Gieener Strae. Uber diese StralRe besteht
Anschluss an die Uberértliche Landesstralle L 3054 sowie in rd. 1 km Entfernung an die Bundesautob-
ahn A 45.

Zusatzlich knupft das Plangebiet an die bestehende Stralle Am Dollenstiick an. In Verbindung mit zwei
internen RingerschlieBungen kann somit das Plangebiet an die Bestandsstrallen angeschlossen und
der entstehende Verkehr gleichmafig auf das Plangebiet verteilt werden.

Die Planstralie A stellt als Wohnsammelstral3e die Hauptachse der VerkehrserschlieBung im Plangebiet
dar und verbindet parallel zur GieBener Stralle den Kreuzungsbereich Im Dollenstiick und Budenweis-
graben mit den Wohnstral3e B und C. Die Planstral’e A weist einen StralRenraum von 8,5m Breite auf,
um neben der Fahrbahn auch einen beidseitigen FuRweg zu erméglichen. In den Planstralen B und C
(Anliegerstralien) reduziert sich die StralRenraumbreite dann auf 7,5m. Angedacht ist hier eine Misch-
verkehrsflache. Insgesamt (bt der Bebauungsplan bei der detaillierten Aufteilung der Verkehrsflache
planerische Zurlickhaltung aus. Im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung erfolgt dann die genaue
Aufteilung des Verkehrsraum. Die sudliche Baureihe kann uber die bestehende ausgebaute GieBener
Stralle angeschlossen werden.

Das Urbane Gebiete kann neben den o.g. Planstralte A und B auch Uber die bestehende StralRe Im
Dollenstiick oder GieBener Strae angefahren werden. Im Bereich des Urbanen Gebietes werden
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explizit Stellplatzflachen sowie eine Tiefgarage im siidostlichen Teil des Plangebietes durch den Be-
bauungsplan festgesetzt. Auch im Stralenraum der Planstrale A-C ist die Einrichtung fiir 6ffentliche
Stellplatze mdglich. Darauf sollte im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung geachtet wer-
den.

Die westliche Planstrale B und die Strale Im Dollenstiick sind so vorbereitet und geplant, dass das
Plangebiet in der Zukunft nach Norden hin fortgesetzt werden kann. Auch hier ist dann eine Ringer-
schlieBung analog der im Plangebiet moglich.

Im Norden wird der bestehende landwirtschaftlicher Weg erhalten und ausschlieBlich fir Iw. Betriebs-
fahrzeuge vorgehalten. Er ist ausschlieRlich dem Iw. Verkehr gewidmet, eine Andienung der sidlich
angrenzenden Wohnbaugrundstiicke und des Urbanen Gebietes ist stadtebaulich nicht gewollt und un-
zuldssig. Zusatzlich wird ein Nord-Sid-Verbindung in Form eines Rad- und FuRweges durch das Plan-
gebiet vorgesehen (in Verbindung mit einer Griinzone), welche an den landwirtschaftlichen Weg und
somit den Aufienbereich mit der GieBener Stral3e verbindet.

Das Plangebiet ist zudem Uber die Linien 312 und 313 des OPNV zu erreichen. Eine Haltestelle befindet
sich fuBlaufig in rd. 150 Metern Entfernung im Siidosten des Plangebietes.

4, Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber 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 natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen 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 Ausfihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. ,Dollenstiick IV* werden fiir seinen Geltungsbereich die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Im Dollenstiick® von 1975 und des Bebauungsplanes Nr. 2.15
,Im Dollenstiick llI“ von 2016 sowie des Bebauungsplanes ,Obere Surbach® — 5. Anderung und Erwei-
terung von 2020 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO (WA 1-5, WAGa und WA 6b)
ausgewiesen. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht st6-
rende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
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Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen flr Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe®,

5. Tankstellen®.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet) erfolgt inner-
halb und aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen farbig gemafl Planzeichenverordnung. Die
Uberbaubare Grundstilicksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

*Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO werden die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, d.h. Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen sind unzulassig.

Der Ausschluss der benannten Nutzungen begriindet sich in dem planerischen Ziel, innerhalb des raum-
lichen Geltungsbereiches eine hohe stadtebauliche Qualitat fir das Wohnen vorzubereiten. Zudem ist
der Ausschluss auf die Lage des Plangebietes im Raum, also dem aufReren Ortsrand, zuriickzufihren.

Im Plangebiet wird auch ein Urbanes Gebiet gemall § 6a BauNVO (MU 1-3) ausgewiesen. Urbane
Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss
nicht gleichgewichtig sein. Geplant sind im Urbanen Gebiet u.a. ein Arztehaus, Physiopraxis, eine Se-
nioreneinrichtung mit unterschiedlichen Nutzungsangeboten (z.B. betreutes Wohnen, Pflegewohnen,
Tagesklinik, Seniorenwohnheim, etc.), Wohnungen und Gewerbe- bzw. Dienstleistungsbetriebe mit Ge-
schafts- und Blrordumen (Anfrage Fahrradfachgeschaft und Kaffeerdsterei bestehen bereits).
Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Vergnlugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in
Kerngebieten allgemein zuldssig sind*,

2. Tankstellen*.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO werden die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen gemaf § 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, d.h. Ver-
gnigungsstatten und Tankstellen sind unzulassig. Weitere Nutzungen sind explizit ausgeschlossen:
Bordelle, bordellartige Betriebe einschliel3lich Wohnungsprostitution, Sex-Shops und Shisha-Bars.
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Der Ausschluss der benannten Nutzungen begriindet sich in dem planerischen Ziel, innerhalb des rdum-
lichen Geltungsbereiches eine hohe stadtebauliche Qualitat fir das Wohnen vorzubereiten. Zudem ist
der Ausschluss auf die Lage des Plangebietes im Raum, also dem aufieren Ortsrand, zurtickzuflihren.

Insgesamt kann so zu einem angemessenen Mal} der baulichen Nutzungsdichte im Gesamtgebiet so-
wie der Entwicklung im Kontext der angrenzenden Bebauung, beigetragen werden.

Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO, § 14 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO
gilt, dass Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen innerhalb der Giberbaubaren und nicht-iber-
baubaren Grundstiicksflache zuldssig sind. Bei Garagen und Carports ist der Mindestabstand von 4 m
zur erschliefenden Verkehrsflache einzuhalten sind. Somit kann gewahrleistet werden, dass vor der
Garage noch ein weiterer Pkw abgestellt werden kann. Sollte im Bereich MU 1 und 2 oder auch im WA
5 einen Garagenhof errichtet werden, kann von der Festsetzung abgewichen werden, sofern die Zufahrt
zur Garage auf der zur ErschlieBungsstrale abgewandten Seite erfolgt. In diesem Fall kann die Garage
direkt an die Grundstiicksgrenze zur ErschlieRungsstrafie geriickt werden.

Diese Festsetzung wirkt rahmengebend fiir die Anordnung der Garagen und Carports und ermdglicht
dabei ein ausreichendes Mal fiir die flexible Ausgestaltung der Anordnung der Stellplatze, Nebenanla-
gen, Garagen und Carports innerhalb der einzelnen Grundstiicke. Ziel des Abstandes der baulichen
Anlagen zum StraRenraum ist die Freihaltung der Sichtachsen und visuelle Aufweitung des Stral3en-
raumes, um die Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Quartier zu gewahrleisten. Das unmittelbare Heran-
ricken von baulichen Nebenanlagen an den Strallenraum und die damit einhergehende visuelle Ver-
engung des Strallenraumes kann somit vermieden werden.

Im Bereich der 6ffentlichen und privaten Parkplatze ist die Errichtung von Ladesaulen zulassig, um das
Plangebiet zukunftsfahig aufzustellen. Im Bereich des MU 3 wird ergdnzend die mdgliche Errichtung
einer Tiefgarage festgesetzt, um den Parkraum unter das Gebaude zu verlagern und somit sparsam mit
Grund und Boden umzugehen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB gilt fir die Allgemeinen Wohngebiete und fir das Urbane Gebiet
(Eingriffsminimierung): Garagenzufahrten, Pkw-Stellplatze, Hofflachen und Gehwege sind beispiels-
weise mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen, weitfugigem Pflaster oder versickerungsfahiges
Pflaster, also in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen, soweit kein Schadstoffeintrag in das
Grundwasser zu beflrchten ist. Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versi-
ckern. Das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist seitlich zu versickern. Hierdurch wird zur
Eingriffsminimierung in den Boden, Wasser- und Naturhaushalt sowie zur Verbesserung des innerdrtli-
chen Lokalklima und der Schaffung einer hohen Wohnumfeldqualitat beigetragen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaRl § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grélie 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
Maf der baulichen Nutzung wird daher die Grundflachenzahl festgesetzt. Hinzu kommt eine Festset-
zung zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.
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Grundflachenzahl (GRZ)

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

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine GRZ=0,3 (WA 1, WA3, WA4, WAGBa, WABb) und eine
GRZ=0,4 im Aligemeinen Wohngebiet im Bereich der kleineren GrundstlicksgréRen (WA 2) sowie in der
zentralen Lage des Geltungsbereiches (WAS5) festgesetzt. Die Festsetzung entspricht dem Orientie-
rungswert des § 17 BauNVO bzw. bleibt geringfligig dahinter zurick und erméglicht eine zeitgemale
und dem Gebiet und seiner Umgebung entsprechende Bebauung.

Fir das Urbane Gebiet (MU 1, MU3) wird eine GRZ=0,6 sowie im zentralen Bereich des Urbanen Ge-
bietes (MU 2) eine GRZ=0,7 festgesetzt. Die Festsetzungen bleiben geringfligig hinter dem Orientie-
rungswert des § 17 BauNVO zurlick und erméglichen eine dem Gebiet und seiner Umgebung entspre-
chende Bebauung auch in Verbindung mit dem angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50 %, héchs-
tens jedoch bis zu einer GRZ=0,8, (iberschritten werden. Die Uberschreitungsméglichkeit bis zum
Hochstwert 0,8 betrifft nur das MU 1-3.

Geschossflachenzahl (GFZ)

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

Fur das Allgemeine Wohngebiet ist eine GFZ=0,6 (WA 1, WA3, WA4, WAG6a, WAG6b) sowie eine
GFZ=0,8 (WA 2) und GFZ=1,2 (WADb5) festgesetzt.

Im Urbanen Gebiet (MU 1, MU3) wird eine GFZ= 1,2 sowie im zentralen Bereich im Urbanen Gebiet
(MU 2) eine GFZ=1,6 festgesetzt. Diese Festsetzungen begriinden sich in Abhangigkeit der maximal
zulassigen Zahl der Vollgeschosse flr die kinftig Entwicklung von Gebauden, damit diese gegenuber
der angrenzenden Bestandsbebauung vertraglich dimensioniert sind.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Nr. 3 BauNVO gilt, dass bei der Ermittlung der Geschoss-
flache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der Hessi-
schen Bauordnung (HBO) sind, einschl. der zu ihnen gehdérenden Treppenraume und einschl. ihrer Um-
fassungswande mitzurechnen sind.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Hoéhenentwicklung 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 (lber die Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Hé6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AulRenwand 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.
Der vorliegende Bebauungsplan setzt in den zentralen Bereichen (WA 5 und MU 2) die Zahl der maximal
zulassigen Vollgeschosse auf Z=lll, ansonsten auf Z=Il fest. Hierdurch wird eine der Lage entspre-
chende vertragliche Hohenentwicklung der Bebauungsstruktur herbeigefiihrt.

Die Errichtung von Staffelgeschossen ist bei Einhaltung der OK-Gebaude grundsatzlich moglich. Aus
Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sind diese zwingend stadtebaulich erforder-
lich, um das Baugebiet einer optimierten baulichen Verdichtung zuzufiihren. Es wird fir die Staffelge-
schosse auf die gestalterischen Festsetzungen verwiesen (Dachbegriinung /Solar- und Photovoltaikan-
lagen).

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die HBO nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist das Vollgeschoss ,nach oben hin® theoretisch unbegrenzt.
Daher empfiehlt es sich, erganzend eine H6henbegrenzung festzusetzen, um eine mit der Umgebung
vertragliche Héhenentwicklung der Gebaude zu erzielen.

Daher wird fir die jeweilige Flache eine maximale Hohe der Gebdudeoberkante in Metern iiber Nor-
malhéhennull festgesetzt. Die Gebaudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am hdchsten Punkt
des Gebaudes. Im Kontext mit der Topografie wird somit die Hohenentwicklung am Ortsrand abschlie-
Rend gesteuert. Eine Uberschreitung ist ausschlieRlich fiir Solarthermie- und/oder Photovoltaikanlagen
zulassig. Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze ist die Topographie im Plangebiet am héchs-
ten, so dass zum einen ein Staffelung der Hohe von Ost nach West (absteigend) und von Sud nach
Nord (absteigend) vorgenommen wurde. Die Visualisierung auf der Abb. 17 deutet eine harmonische
Hohenentwicklung der geplanten Siedlungsstruktur an.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Gemal der textlichen Festsetzungen sind Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen innerhalb
der Uberbaubaren und nicht-Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Bei Garagen und Carports ist
der Mindestabstand von 4 m zur erschlieRenden Verkehrsflache einzuhalten. Somit kann eine gewisse
Varianz der Ausnutzung der einzelnen Grundstlicke erzielt werden. Ziel des Abstandes der baulichen
Anlagen zum StraRenraum ist die Freihaltung der Sichtachsen und visuelle Aufweitung des Stral3en-
raumes, um die Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Quartier zu gewahrleisten. Das unmittelbare Heran-
ricken von baulichen Nebenanlagen an den Stralenraum und die damit einhergehende visuelle Ver-
engung des Stralenraumes kann somit vermieden werden.

Das Festsetzen einer Baugrenze dient regelmallig dazu Freibereiche im Plangebiet zu erhalten oder
eine gewisse Homogenitat der Baukdrperanordnung zu erreichen, indem die Bebauung auf bestimmte
Grundstucksteile beschrankt wird. Innerhalb kann das Gebaude weitgehend frei platziert werden. Somit
kénnen zwischen den Wohnzeilen 6a und 6b sowie 1 und 3 grélRere Grundsticksfreiflachenbereiche
mit Anpflanzungen offengehalten werden, die zur eine deutlichen Steigerung der Wohnqualitat, des
Quartiers und des Klimaschutzes beitragen.

Zudem wird durch die textliche Festsetzung 1.6 geregelt, dass gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB fur die
Allgemeinen Wohngebiete mit den Ifd. Nr. 1 bis 4 sowie Nr. 6a und 6b gilt: Im Allgemeinen Wohngebiet
sind je Wohngebaude zwei Wohnungen zuldssig, bei Doppelhausern sind zwei Wohneinheiten je Haus-
halfte zuldssig. Bei der Errichtung von Reihenhdusern ist je Reihenhauselement max. 1 Wohnung
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zulassig. Dies begriindet sich in der Bevorratung von Grundstlicken fiir Einfamilienhdauern und Doppel-
hausern durch die Planung in diesen Bereichen und im Ubergang zur bestehenden Ortslage bzw. dem
Auflenbereich. Im WA 5 sind grundsatzlich mehr Wohneinheiten méglich und geplant, insofern erfolgt
planerische Zurlickhaltung und es wird nur das Hochstmalfd bei der Anzahl der Wohneinheiten angege-
ben (hier max. 12WE). Angedacht sind u.a. Mehrfamilienhauser mit 6-12 Wohneinheiten je Gebaude.
Insgesamt kann so zu einem angemessenen Mal} der baulichen Nutzungsdichte im Gesamtgebiet so-
wie der Entwicklung im Kontext der angrenzenden Bebauung, beigetragen werden.

Im Urbanen Gebiet (MU) werden keine Wohneinheiten festgesetzt, da hier der Nutzungskatalog und
Gebietscharakter unterschiedliche Nutzungen zulassen. Da es bei der Umsetzung der Planung haufig
zu unterschiedlichen Interpretationen kommt (z.B. bei Einzelhausern), wird nachfolgend die stadtebau-
liche Intension der genannten Bauweise definiert.

Zur Definition von Einzel-, Doppel-, Reihenhduser und Mehrfamilienhauser

Einzelhaus (E)

Das Einzelhaus ist ein allseitig freistehender Baukdrper (Wohngebaude), welches von anderen Haupt-
gebauden und durch Abstédnde zu den Grundstiicksgrenzen abgegrenzt ist. Das Einzelhaus zeichnet

sich dadurch aus, dass es typischerweise nicht mehr als zwei Wohneinheiten beinhaltet und meist als
(,klassisches*®) Einfamilienhaus ausgelegt ist. Je Wohngebaude sind zwei Wohneinheiten mdéglich.

Abb. 18: Beispielzeichnung Einzelhaus

N .

Quelle: Eigene Darstellung 2023

Doppelhaus (D)

Ein Doppelhaus bezeichnet zwei Wohngebdude, welche direkt aneinander auf der gemeinsamen
Grundsticksgrenze zweier benachbarter Grundsticke gebaut sind und eine Gebaudeeinheit (aus zwei
Doppelhaushalften) bilden. Je Doppelhaushalfte sind zwei Wohneinheiten méglich.

Abb. 19: Beispielzeichnung Doppelhaus

Quelle: Eigene Darstellung 2023

Reihenhaus (R)

Das Reihenhaus bezeichnet mindestens drei oder mehr baulich unmittelbar aneinander gereihte Wohn-
gebaude (auch Hausgruppen genannt). Oftmals weisen die Gebaude innerhalb der geschlossenen Rei-
hung einen identischen oder zumindest dhnlichen Grundriss auf. Je Reihenhaus ist eine Wohneinheit
zulassig.
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Abb. 20: Beispielzeichnung Reihenhaus

Quelle: Eigene Darstellung 2023

Mehrfamilienhaus (MFH)

Das Mehrfamilienhaus ist ein freistehendes Wohngebaude mit mehreren Wohneinheiten (mind. 3), die
baulich voneinander getrennt und in sich geschlossen sind. Die Wohneinheiten kdnnen als Miet- oder
Eigentumswohnungen genutzt werden.

Abb. 21: Beispielzeichnung Mehrfamilienhaus

Quelle: Eigene Darstellung 2023

4.4 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (Eingriffsminimierung)

Der Bebauungsplan setzt eingriffsminimierende MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest. Dies begriindet sich in
dem Grundsatz, dass durch die hier vorliegende verbindliche Bauleitplanung Eingriffe in den Natur-,
Boden- und Wasserhaushalt vorbreitet werden. Die benannten Festsetzungen dienen der Minimierung
des Eingriffs und beriicksichtigen die vom Naturschutzgesetz zu beriicksichtigenden Prifkaskaden Ver-
meidung, Minimierung und Ausgleich (Kompensation).

Hierzu zahlt die Festsetzung zum wasserdurchlassigen Aufbau von Belagen der Gehwege, Stellplatze
etc. Durch die Wahrung der Versickerungsfahigkeit des Bodens wird die Beeintrachtigung des naturli-
chen Wasserkreislaufes und Bodenfunktion minimiert. Zudem wird in den textlichen Festsetzungen be-
nannt, dass wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Kunstrasen oder Vlies) nur zur
Anlage von permanent mit Wasser gefillten Gartenteichen zuldssig sind. Dies begrindet sich ebenfalls
in der Eingriffsminimierung bezlglich des Wasserhaushaltes und der natirlichen Bodenfunktion. Insge-
samt wird durch den Erhalt der Versickerungsfahigkeit und Verdunstung ein Beitrag zum Lokalklima,
Boden- und Grundwasserschutz geleistet und folglich auch das direkte Wohnumfeld aufgewertet.

Bei grof¥flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glastypen oder
transparenten Briistungen, jeweils 2 4 m?, sind geeignete Maltnahmen (z.B. Verwendung von Struktur-
glas, Verglasung mit AuBBenreflexionsgrad von maximal 15 %, nach dem jeweiligen Stand der Wissen-
schaft) zur Vermeidung einer Gefahrdung fiir Végel (z.B. Vogelschlag) zu treffen.
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Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die funktionale AuRenbeleuch-
tung ausschlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer
Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollsténdig ge-
kapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, zulassig. Dies begrindet sich in der
Eingriffsminimierung bezlglich des Artenschutzes.

Die Letzt genannten Festsetzungen dienen dem Immissions- und Artenschutz und damit auch der Ein-
griffsminimierung.

4.5 MaRnahmen fiir die Erzeugung erneuerbarer Energien

In den Aligemeinen Wohngebieten mit der Ifd. Nr. 1 bis 6 sowie den Urbanen Gebieten mit den Ifd. Nr.
1 bis 3 sind Photovoltaikanlagen und/oder Solarthermieanlagen jeweils auf mindestens 30 % der Dach-
flache von Gebauden zu errichten. Die mindestens zu errichtende Flache von sind Photovoltaikanlagen
und/oder Solarthermieanlagen kann auch auf nur einer oder mehreren baulichen Anlagen errichtet wer-
den, wenn sichergestellt ist, dass insgesamt eine Flache errichtet wird, die 30 % der Dachflachen auf
dem Baugrundstiick entspricht. Die Kombination mit Dachbegriinung ist ausdricklich zulassig. Die Be-
achtung der Belange des Klimaschutzes, zum Entgegenwirken dessen und zur Anpassung an den Kii-
mawandel sind als Planungsgrundsatz in § 1a Abs. 5 BauGB aufgeflhrt. Ebenfalls in § 1 Abs. 5 BauGB
wird auf die Férderung von Klimaschutz und Klimaanpassung verwiesen.

Als MafRnahme zum Klimaschutz wird die zuvor benannte Festsetzung zur Anlage von Photovoltaik-
und/oder Solarthermieanlagen im vorliegenden Bebauungsplan getroffen. Hierdurch sind Anlagen zur
Erzeugung erneuerbarer Energien zu installieren, sodass dem Klimawandel im Kontext dieses Bebau-
ungsplanes entgegengewirkt werden kann.

4.6 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

In den Aligemeinen Wohngebieten mit der Ifd. Nr. 1 bis 6 sowie den Urbanen Gebieten mit den Ifd. Nr.
1 bis 3 gilt: Dacher mit einer Dachneigung von bis zu einschlie8lich 15°sind mindestens in extensiver
Form fachgerecht und dauerhaft zu begrinen. Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen und Belich-
tungsflachen. Der Flachenanteil auf Garagen muss mind. 90%, auf Carports 50% der Dachflache be-
tragen. Dies gilt nicht fir technische Einrichtungen und Belichtungsflachen sowie Glaselemente (z.B.
Dach vom Wintergarten). Die Kombination mit Photovoltaik und/oder Solarthermie ist ausdricklich zu-
lassig. Die Festsetzung gilt fiir Neuanlagen ab Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes. Der
Bestand im 6stlichen MU 3 wird durch die Festsetzung nicht erfasst.

Bei der Kombination Dachbegriinung und Installation von Photovoltaikanlagen haben letztere Prioritat.
Die Dachbegriinung ist dann untergeordnet auf den verbleibenden ,offenen” Restflaichen vorzunehmen.
Sofern nachweislich betriebstechnische Griinden bei der Nutzung der Photovoltaikanlage eine Dachbe-
grinung nicht zulassen, ist diese zu unterlassen.

In den Allgemeinen Wohngebieten mit der Ifd. Nr. 1 bis 5 sowie 6a und 6b sowie den Urbanen Gebieten
mit den Ifd. Nr. 1 bis 3 gilt: Fensterlose AuRenwandflachen von Garagen und Carports sind mit selbst-
klimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen. Dies gilt auch flir Wandflachen, die
nicht in einer Ebene verlaufen. Je laufender Meter Wandflache ist mindestens eine Kletterpflanze zu
setzen. Bei Abgang sind gelichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die Festsetzung gilt fir Neu-
anlagen ab Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes. Der Bestand im dstlichen MU 3 wird durch
die Festsetzung nicht erfasst. Ausnahme: Bei fensterlosen AulRenwandflachen, die auf der Grund-
stliicksgrenze sitzen, wird von der Begriinung abgesehen.
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Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist eine Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrduchern (siehe Artenliste)
vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Es gilt je 2 m? jeweils einen standortgerechten einheimischen
Laubstrauch zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Je Symbol in der Plankarte ist ein hochstdmmiger Obstbaum oder Laubbaum mit einem Mindest-
Stammumfang von 14-16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige
Ersatzpflanzungen vorzunehmen (siehe Artenliste). Der Standort der Baume kann um bis zu 5 Meter
variiert werden, die Gesamtanzahl darf hierdurch nicht reduziert werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten mit der Ifd. Nr. 1 bis 6 gilt: Es sind je Grundstiick mindestens 2
Laubbdume zu pflanzen. Davon ist mindestens ein Laubbaum vor dem Hauptgebdude zur erschlief3en-
den StralRe hin anzuordnen. Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 5 sowie im Urbanen Gebiet 1 bis 3 gilt: Oberirdische
Stellplatzanlagen fir mehr als zehn Kraftfahrzeuge sind an ihren Aulienkanten, ausgenommen im Be-
reich der Zufahrten und Zuwegungen, mit einer mindestens 1,50 m hohen, geschlossenen Hecken- oder
Strauchpflanzung bestehend aus heimischen, standortgerechten Arten mit einer Pflanzdichte von min-
destens vier Pflanzen je laufendem Meter einzugriinen. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten. Die in
der Plankarte festgesetzten Anpflanzungen kdnnen angerechnet werden.

Fir private Parkplatzflachen gilt: Je 5 Stellplatze ist ein einheimischer standortgerechter Laubbaum (mit
einem Mindeststammumfang 14 cm, gemessen in 1m Hohe) zu pflanzen. Die unbefestigte Pflanzflache
um den Stamm muss mindestens 4 m2 betragen und ist zu bepflanzen, dauerhaft zu erhalten und wirk-
sam gegen Uberfahrung zu sichern. Die in der Plankarte festgesetzten Anpflanzungen kénnen ebenfalls
angerechnet werden.

Alle Anpflanzungen von Badumen und Strauchern sind mit standortgerechten und einheimischen Laub-
geholzen vorzunehmen. Hierzu zadhlen insbesondere die in der Pflanzliste aufgefiihrten Arten. Bei der
Verwendung des Pflanzgutes wird auf die aktuelle GALK Straflenbaumliste ,Zukunftsbdume fir die
Stadt” verwiesen.

Die zuvor aufgefuihrten textlichen Festsetzungen dienen der Durchgriinung und Eingriinung des Plan-
gebietes. Durch diese wird das Griunvolumen erhdht und somit die direkte Wohnumfeldqualitat verbes-
sert. Zudem wird durch die Ortsrandeingriinung der Ubergang in die Landschaft harmonisch gestaltet,
wobei ebenfalls ein Schutz vor Staubentwicklungen der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen
entsteht. Dartber hinaus tragen die anzupflanzenden Baume und Straucher durch Verdunstungskihle
und Verschattung zur Temperatursenkung in ihrem direkten Umfeld bei, sodass sie einen positiven Bei-
trag zum Lokalklima leisten.

4.7 Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB gilt fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Bereich
des Strallenkdrpers: Die zur Herstellung des Strallenkdrpers notwendigen Béschungen, Stitzmauern
und Abgrabungen haben die Angrenzer auf ihren Grundstiicken zu dulden und zu gestatten, soweit
diese nicht innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen angelegt werden kénnen. Diese Festsetzung
begriindet sich in der Sicherung zur Herstellung eines intakten Stralenkdrpers. Diese Festsetzung gilt
nicht fur Stitzmauern auf den seitlichen und zum Stralenraum riickwartigen Grundsticksflachen/-gren-
zen. Hier gelten die Vorgaben der Hessischen Bauordnung.
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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 starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Im vorliegenden Bebauungsplan werden Vorschriften zur Dachgestaltung, zur
Gestaltung von Einfriedungen, Abfall- und Wertstoffbehaltern und Gestaltung der Grundstiicksfreifla-
chen getroffen. Ubergeordnetes Ziel ist es, dass sich die Gestaltung der kiinftigen Bebauung in das
bestehende Umfeld einfiigt und die Bebauung folglich harmonisch weitergefiihrt wird. Dabei bleibt den
Bauherren ein ausreichender Gestaltungsspielraum erhalten.

5.1 Dachgestaltung
Dachneigung

In den Allgemeinen Wohngebieten mit der Ifd. Nr. 1 bis 6 sowie den Urbanen Gebieten mit den Ifd. Nr.
1 bis 3 gilt: Zuldssig sind Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Neigung bis einschlieRlich
15°, sowie Satteldacher, Walm-, Zelt- und Pultdacher sowie versetzte Pultdacher mit einer Neigung von
bis zu 40°. Fir Gebaude mit Staffelgeschoss, gilt: Zulassig sind Dacher mit einer Neigung bis maximal
15°.

Die zuvor benannten Festsetzungen sollen das Einfligen der geplanten Bebauung in die angrenzende
Bestandsbebauung vorbereiten. Fir die Dachneigungen bei Garagen und Nebenanlagen gilt nur die
Festsetzung der Dachbegriinung bei Dachern bis 15° Neigung.

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen (anthrazit,
schwarz, grau) und roten Farbténen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begrinungen zulas-
sig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind zulassig. Um optisch stérende Irritationen durch
Spiegelung oder Reflexionen entgegenzuwirken, werden entsprechende Materialien zur Dachgestal-
tung ausgeschlossen. Die benannten Farbtdne orientieren sich an der angrenzenden Bestandsbebau-
ung und tragen zum Einfiigen der geplanten Bebauung bei.

Auf den Dachern der Hauptgebdude sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie mit aufge-
stéanderten Solarmodulen nur zulassig, wenn der Abstand von den Gebaudefassaden mindestens dem
1,5-fachen der maximalen Hohe der Anlage oberhalb der Dachflache entspricht. Weisen die Module
einen Aufstdnderungswinkel von unter 15° auf, ist diese Festsetzung nicht anzuwenden.

5.2 Gestaltung von Einfriedungen

Als Einfriedung sind Laubhecken oder gebrochene (offene) Einfriedungen mit einer maximalen Héhe
von 1,5 Metern auf den seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen bzw. 0,80 m entlang der
Grundstiicksgrenze zur ErschlieRungsstral3e zuldssig. Die Einfriedung ist aus Holz oder Metall, in Ver-
bindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrduchern oder Kletterpflanzen zulassig. Ein Min-
destbodenabstand von 0,10 m ist einzuhalten. Die Verwendung von Sichtschutzstreifen (-matten) bei
Stabgitterzaunen ist unzulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten mit der Ifd. Nr. 1 bis 6 gilt: Einfriedungen sind bis zu einer maximalen
Hoéhe von 1,5 Metern Giber Gelandeoberkante zulassig. Mauern sind unzulassig. Betonsockel und Mau-
ersockel sind unzuldssig. Punktfundamente fir Einfriedungen sind zuldssig. Bei gemeinsamen
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Grundstiicken (z.B. Doppelhaus) sind Sichtschutzzaune bis zu einer Hohe von 1,80 Meter und einer
Lange bis zu 3 Metern zulassig. Der Bestand im dstlichen MU 3 wird durch die Festsetzung nicht erfasst.

Hierdurch wird eine UbermaRige Trennwirkung im Plangebiet vermieden und zusatzlich zur 6kologi-
schen Aufwertung und Begriinung beigetragen. Insgesamt wird so die direkte Wohnumfeldqualitat ge-
steigert.

5.3 Gestaltung von Abfall- und Wertstoffbehiltern

Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter auf den Baugrundstiicken sind gegen eine allgemeine
Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu
umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben. Durch die Vermeidung der direkten
Einsicht auf die optisch stérenden Elemente und die mdgliche Begriinung der Anlagen wird zur Erho-
hung der Wohnumfeldqualitat beigetragen. Der Bestand im 6stlichen MU 3 wird durch die Festsetzung
nicht erfasst.

5.4 Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen

100% der Grundstiicksfreiflachen (= nicht iberbaubare Grundstiicksflache laut GRZ") sind als Garten,
Pflanzbeet oder natirliche Grinflache anzulegen. Davon sind mindestens 30% mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Es gilt je 25 m2 ein Baum oder je 4 m2 ein Strauch
(siehe Artenliste). Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen in der Plankarte dargestellten
zu pflanzenden Strauchern und Baume koénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1 m? Flache oder in der Summe von 5 m?
sind unzuldssig. Davon ausgenommen ist der Spritzwasserschutz an Gebauden.

Durch die gartnerische Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen wird die Qualitat des direkten Wohnum-
feldes erhoht. Es wird folglich zur Durchgriinung des Plangebietes beigetragen und dabei optisch sto-
rende Elemente wie flachige Schottergarten ausgeschlossen. Durch die naturnahe Gestaltung der Frei-
flachen wird ebenfalls zur Klimaanpassung beigetragen, da Baume und Straucher angepflanzt werden
und die naturliche Bodenfunktion erhalten bleibt. Wasser kann naturlich versickern, die Pflanzen konnen
zur Kuihlung und Durchliftung des Baugebietes beitragen. Auch die Filterung von Feinstaub und Bin-
dung von COz2 sind weitere Bausteine, die fiir eine Begriinung der Grundsticksfreiflachen sprechen.

6. Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den: In den Allgemeinen Wohngebieten mit der Ifd. Nr. 1 bis 5 sowie 6a und 6b sowie den Urbanen
Gebieten mit den Ifd. Nr. 1 bis 3 gilt: Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist je Baugrund-
stlick in einer Zisterne aufzufangen und als Brauchwasser (z.B. fur die Gartenbewasserung) zu nutzen.
Das Gesamtvolumen der Zisterne muss mindestens in den Allg. Wohngebieten 6 m*® betragen, davon
missen 3 m?® Retentionsraum vorgehalten werden. Im Urbanen Gebiet bei den Mehrfamilienhausern 10
m? betragen, davon mussen 5 m?® Retentionsraum vorgehalten werden Die Festsetzung gilt fir

1 Bei eine 500m? groRen Baugrundstiick und einer GRZ (I) von 0,4 und einer GRZ (ll) von 0,6 (gemaR zusatzlich
50% der GRZ (1) It. § 19 Abs.4 BauNVO) kénnen 300m? fiir die Uberbauung des Grundstiicks genutzt werden,
verbleiben 200m? als nicht Gberbaubare Grundsticksflache, die zu 100% als Garten, Griinanlage, Pflanzbeet, etc.
zu nutzen sind.
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Neuanlagen ab Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes. Der Bestand im 6stlichen MU 3 wird
durch die Festsetzung nicht erfasst.

Durch die Sammlung und die Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser kann der Ver-
brauch von sauberem Trinkwasser als auch die Abwassermenge reduziert werden. Bei der Verwendung
von Niederschlagswasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftliche, technische und gesundheit-
liche Belange nicht entgegenstehen.

Dariiber hinaus soll das Uberschissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primar auf dem
Baugrundstiick selbst versickern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und
die Klaranlage entlastet werden. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf § 37 Hessisches
Wassergesetz. Hieriiber ist die einwandfreie Beseitigung des Abwassers einschlief3lich des Nieder-
schlagswassers geregelt und im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen. Die Anlagen dafir sind so
anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare
Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen.

In den offentlichen Griinflachen Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz ist das Gelande so zu
modellieren, dass eine Retentionsmulde entsteht, die bei Starkregenereignissen als Retentionsraum
zur Verfugung steht. Diese MaRnahme dient dem vorbeugenden Hochwasserschutz und der Minderung
der Uberflutungsgefahr von Baugrundstiicken und StraRen bei Starkregenereignissen (Stichwort
~Schwammstadt®).

7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
71 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fUr die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

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

7.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bertcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich
oder die Zuordnung von Okokontomafnahmen. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen
nach § 11 BauGB getroffen werden.
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Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erfolgt zum nachsten Verfahrensschritt der Entwurfsoffenlage.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Derzeit wird ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag durch ein Fachbiro erstellt. Der vorlaufige Ergeb-
nisbericht der faunistischen Erhebungen liegt dem Umweltbericht als Anlage bei. Zum nachsten Verfah-
rensschritt der Entwurfsoffenlage wird der abschlieRende Artenschutzrechtliche Fachbeitrag als Anlage
beigefiigt, die Ergebnisse sowie notwendig werdende artenschutzrechtliche Ausgleichsmallnahmen
hier dokumentiert.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan werden Maf3nahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung fest-
gesetzt. Zum Klimaschutz ist primar die Festsetzung zur Installation von Photovoltaik und/oder Solar-
thermieanlagen zu benennen. Durch die Anlagen erneuerbarer Energien kann im Kontext des raumli-
chen Geltungsbereiches ein Beitrag zum Entgegenwirken des Klimawandels geleistet werden. Mal3-
nahmen der Klimaanpassung tragen dabei zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels bei. Sie
sind meist multifunktional. Im Bebauungsplan sind hierzu folgende Festsetzungen zuzuordnen:

- die Begrenzung der Versiegelung durch die Festsetzung der GRZ,

- der wasserdurchlassige Aufbau der Oberflachen von Parkplatzen, Gehwegen etc.,
- das Anpflanzen von Baumen und der sonstigen Griinstrukturen,

- die Dachbegriinung,

- die gartnerische Gestaltung der Grundstlicksfreiflachen,

- der Ausschluss flachiger Schottergarten,

- die gebaudebezogenen Begriinungen,

- die Festsetzung der Retentionszisternen

- Grunordnerische Vorgaben fir die Gestaltung von Grundstucksfreiflachen (100% der nicht be-
baubaren Grundstuicksflache)

- Wasserdurchlassige Befestigung von bebauten Flachen (Stellplatze, Hofflachen und Terras-
sen)

- Nichtzulassigkeit von Folien, Kunstrasen und Vlies

- Festsetzung von Photovoltaik und/oder Solarthermieanlagen

- Festsetzung von klimaresilienten Arten

- Begriinung von Einfriedungen und Abfall- und Wertstoffbehalter

- Festsetzung von zu begriinenden Stell- und Parkplatzen

- Festsetzung von Blihflachen im Bereich des Verkehrsbegleitgrin
- Festsetzung von Grinzigen

- Hinweise und Empfehlungen fiir nachfolgende Planungsebenen (fir den Bauherrn) (Arten-
schutz, Bodenschutz, Gebdudeenergie, Versickerung von Niederschlagswasser)

Insgesamt kann hierdurch das Griinvolumen im Gebiet erhéht und die Versiegelung des Bodens be-
grenzt werden. Hierdurch wird der naturnahe Wasserkreislauf trotz des Eingriffs méglichst wenig beein-
trachtigt. Das Anpflanzen und die Grunstrukturen sowie die gebdudebezogene Begriinung tragen mit
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der Verdunstungskihle der Pflanzen zur Absenkung der Lufttemperatur in ihrer Umgebung und zur
Verschattung bei. Durch die Erhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens und die Anlage der Re-
tentionszisternen, wird zum Erhalt des natirlichen Wasserkreislaufes beigetragen und die Kanalisation
entlastet. Auch die moglichen Auswirkungen eines Starkregenereignisses werden durch diese Festset-
zungen deutlich minimiert.

9. 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:

9.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiete

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

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

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

9.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet kann ein Wasserbedarf fur voraussichtlich 60 (Wohn-)Gebaude entstehen. Die abschlie-
Rende Anzahl der Wohneinheiten wird Uber die den Bebauungsplan nicht festgelegt, so dass auch der
abschlielende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht abschlieRend quantifiziert werden
kann. Im Zuge der weiteren Erschlieungsplanung ist der Bedarf abschlieRend zu ermitteln.

Wassersparnachweis

Der Nachweis kann auf Ebene der Bauleitplanung nur indirekt erfolgen. Auf die Brauchwassernutzung
von Niederschlagswasser wird in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan verwiesen und
dient dem Einsparen von wertvollem Trinkwasser. Weitere Wassersparnachweise sind im spateren
Haushalt durch die Hauseigentimer zu beachten.

Deckungsnachweis

Fir das Plangebiet besteht grundsatzlich Anschluss an die Stralen Im Dollenstiick und GielBener
Strale. Aufgrund der Lage des Plangebietes angrenzend an die Ortslage geht die Kommune davon
aus, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann. Pa-
rallel zum Bauleitplanverfahren erfolgt die infrastrukturelle Planung zur Ver- und Entsorgung des Plan-
gebietes durch ein Ingenieurbiro. Die Ergebnisse werden zum nachsten Verfahrensschritt der Entwurfs-
offenlage hier erganzt.
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Technische Anlagen

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

9.3 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. Diese Befestigungsart dient dem Schutz des Grundwas-
sers. Darliber hinaus wird Gber die Festsetzung zu den Grundstiicksfreiflachen eine Durchgriinung des
Plangebietes gewahrleistet, sodass auch die Versickerung von Niederschlagswasser begunstigt wird.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

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

Verminderung der Grundwasserneubildung

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 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 berticksichtigen.

Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und auf dem Grundstiick zu verwer-
ten (z.B. zur Gartenbewasserung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

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

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten rtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstlck der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstlck in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abfliel3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fur die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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Bemessungsgrundwasserstiande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.

9.4 Schutz oberirdischer Gewasser
Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Gewadsserentwicklungsflachen

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Anlagen in, an, liber und unter oberirdischen Gewassern

Es befinden sich keine entsprechenden Anlagen im Plangebiet.

9.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Parallel zum Bauleitplanverfahren erfolgt die infrastrukturelle Planung zur Ver- und Entsorgung des
Plangebietes durch ein Ingenieurbiro. Die Ergebnisse werden zum nachsten Verfahrensschritt der Ent-
wurfsoffenlage hier erganzt.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Hierzu liegen aktuell keine Hinweise vor

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Hierzu liegen aktuell keine Hinweise vor. Im weiteren Verfahren wird die Leistungsfahigkeit der vorhan-
denen Abwasseranlagen geprtift.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fir die Gartenbewasserung oder der Brauchwas-
sernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge
verringert werden.
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Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

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

Entwésserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Parallel zum Bauleitplanverfahren erfolgt die infrastrukturelle
Planung zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes durch ein Ingenieurbiro. Die Ergebnisse werden
zum nachsten Verfahrensschritt der Entwurfsoffenlage hier erganzt.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

9.6 Abflussregelung
Abflussverhaltnisse im Gewasser

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

Hochwasserschutz

MaRnahmen des Hochwasserschutzes sind in diesem Bereich nicht vorgesehen.

Erforderliche HochwasserschutzmaRnahmen
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 hoch bewertet. Im Vulnerabilitdts-Index ist die Vulnerabilitdt als nicht erh6ht gekennzeichnet.
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Abbildung 12: Starkregenviewer Hessen, HLNUG (Abruf 22.10.2025)

Der Topografie folgend wird die Flie3richtung zum tiefsten Punkt der StralRe silidlich des Plangebietes
hin dargestellt. Im Bereich der Stralle wird ein FlieRpfad dargestellt. Bei Bebauung des Plangebietes ist
aufgrund dieser Vorgaben auf die mogliche FlieRrichtung bei Starkregenereignissen zu achten und die
Freiflachengestaltung entsprechend auszurichten.

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

10. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Zu dieser Thematik liegen zum aktuellen Zeitpunkt keine Informationen vor.

Baugrund

Die Erstellung eines Baugrundgutachtens wird 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. Malnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserflllungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie moglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berticksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Boéden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).
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3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grundstlicksflachen.

Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustrallen oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

6. 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 Grundstliickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

7. Technische Maflnahmen 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 tibersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen 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. Zufiihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat, 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 zukunftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fur Landwirt-
schaft und Umwelt (HMLU) zu beachten:

* Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfuhrende (HMLU 2024)
* Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMLU 2024)

11. Kampfmittel

Zum aktuellen Zeitpunkt liegen hierzu keine Informationen vor.

12. Immissionsschutz

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

Mit der geplanten Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO sowie eines Urba-
nen Gebietes i.5.d. § 6a BauNVO wird den vorhandenen Nutzungen im ndheren Umfeld des
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Plangebietes entsprochen, sodass den genannten Vorgaben des § 50 BImSchG grundsatzlich entspro-
chen wird.

Ostlich grenzen an das vorhandene Plangebiet Einzelhandelsstandorte sowie Gewerbebetriebe an. Auf-
grund dessen wurde ein immissionsschutzrechtliches Fachgutachten in Auftrag gegeben. Dier Ergeb-
nisse dessen werden zum nachsten Verfahrensschritt der Entwurfsoffenlage hier mit eingearbeitet und
das Fachgutachten als Anlage beigelegt.

13. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemal § 21
HDSchG dem Landesamt flir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdrde 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 fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

Gemal DenkXWeb befinden sich keine Kulturdenkmaler in der naheren Umgebung des Plangebietes.

14. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf §§ 45 und 80 BauGB ist voraussichtlich erforderlich.

15. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 67.092 m?
Flache der Allgemeinen Wohngebiete 32.175 m?
Flache der Urbanen Gebiete 17.685 m?
Verkehrsflachen 14.705 m?
Davon Fuf3- und Radwege 352 m?
Davon landwirtschaftliche Wege 1.864 m?
Flachen fur Versorgungsanlagen 394 m?
Offentliche Griinflachen 2.133 m?
Davon Parkanlage 2.035 m?
Davon Verkehrsbegleitgrin 98 m?
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16. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsburo Fischer, Stand, 12/2025

e Ergebnisse der faunistischen Untersuchungen, Plan O, 11/2025
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