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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Mit dem Bebauungsplan Nr. 22 ,Kroheckensand® aus dem Jahr 1980 wurden die bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Siedlungsentwicklung am sidlichen Ortsrand von Harbach geschaffen.
Zur Ausweisung gelangte ein Mischgebiet, ein Allgemeines Wohngebiet sowie die fur die verkehrliche
ErschlieBung erforderlichen Stral3enverkehrsflachen. Dartiber hinaus erfolgte im Bereich des heutigen
Flurstiicks 379/1 die Ausweisung einer Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin®.

An die Stadt Grinberg ist nun der Eigentiimer mit der planerischen Absicht herangetreten, auf dem
Flurstiick 379/1 ein Wohngeb&ude zu errichten. Die Ausweisung im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
steht diesem Vorhaben jedoch entgegen, sodass es zur Umsetzung der Anderung des Bebauungspla-
nes bedarf.

Lage Plangebiet

Bettenwald

Plangebiet

.......
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<
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 01/2026), bearbeitet

Mit der Anderung soll die bislang ungenutzte Flache aktiviert und damit ein Beitrag zur Schaffung von
Wohnraum innerhalb der bestehenden Ortslage geleistet werden. Das Vorhaben ist als Malinahme der
Innenentwicklung einzustufen und entspricht dem Gebot eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden. Damit liegen stadtebauliche Griinde vor, die die Anderung des Bebauungsplans begriinden. Vor
diesem Hintergrund hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Grinberg in ihrer Sitzung am
06.11.2025 den Aufstellungsbeschluss fir die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22
.Kroheckensand” gefasst. Geplant ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets gemal §4
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wer-
den ergdnzend Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung sowie zu den tberbaubaren Grund-
stiicksflachen getroffen. Dartber hinaus werden eingriffsminimierende Festsetzungen sowie bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in einem von Wohnbebauung gepragten Umfeld im Stdosten des Stadtteils Har-
bach. Der raumliche Geltungsbereich umfasst hierbei das Flurstiick 379/1, Flur 1, Gemarkung Harbach.
Die Grofe des Plangebietes betragt rd. 337 m2.

Das Gebiet grenzt unmittelbar an die stadtischen ErschlieBungsstraen Zum Sandberg und Friedensruh
an. Das Plangebiet stellt sich als Zier-/ bzw. Nutzgarten dar und ist Uberwiegend durch Vielschnittrasen
und Beete mit Ziergehdlten gepragt. Des Weiteren befindet sich ein markanter Laubbaum innerhalb des
Plangebietes. Ferner sind befestigte Ful3wege innerhalb der Gartenflache.

Bereich des Plangebietes

(Quelle: Eigene Aufnahmen, 08/2025)

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet teilweise als Vorranggebiet Siedlung Be-
stand dar. Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und der angestrebten Mal3nahme der
Innenentwicklung ist der Bebauungsplan geméaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung an-
gepasst.

Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010
I
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genordet, ohne Maf3stab
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Griinberg aus dem Jahr 2003 stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache dar. Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes bleibt das Entwicklungsge-
botes gemal § 8 Abs. 2 BauGB gewahrt.

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (2003)
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genordet, ohne Mal3stab

15 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den rdumlichen Geltungsbereich liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 22
.Kroheckensand" aus dem Jahr 1980 vor. Zur Steuerung der Siedlungsentwicklung am sudlichen Orts-
rand von Harbach erfolgte die Ausweisung von Mischgebieten, von Allgemeinen Wohngebieten, Griin-
flachen sowie die fur die Erschlieung des Gebietes erforderlichen StralRenverkehrsflachen. Fir das
Plangebiet weist der Ursprungsbebauungsplan eine Grinflache (Verkehrsbegleitgriin) aus.
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Bebauungsplan Nr. 22 ,, Kroheckensand“ (1980)
- 2) 6 \ 7 &

genordet, ohne Maf3stab

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Kroheckensand* werden die zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes fir die im rdumlichen Geltungsbereich
gelegenen Flachen vollstandig ersetzt.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mafinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdoglichkeiten z&hlen kon-
nen.
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Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitpl&nen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdopfen.

Der Bebauungsplan ist als MaRhahme der Innenentwicklung zu werten, da eine rd. 337 m2 Grinflache
innerhalb der bebauten Ortslage zur Schaffung von Wohnraum herangezogen werden soll. Da im Zuge
der vorliegenden Planung zudem keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutz-
ten Flachen im AuRenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan einer Mal3-
nahme der Innenentwicklung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich dient, be-
steht kein weitergehendes Begriindungserfordernis in Bezug auf mdgliche Alternativen der Innenent-
wicklung und anderweitigen Nachverdichtungsmdglichkeiten.

1.7 Verfahrensart und -stand

Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemafR3 8 13a BauGB durchgefiihrt. Die
Anwendung dessen ist méglich, da

1. der Bebauungsplan einer MaZnahme der Innenentwicklung dient,
2. eine GroR3e der Grundflache von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird,
3. durch das Verfahren kein Vorhaben begrindet wird, welches der Pflicht zur Durchfiihrung einer

Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt und

4. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter bestehen.

5. keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die o.g. Kriterien miussen vorliegend als erflillt betrachtet werden: Mit dem Bebauungsplan erfolgt eine
Umnutzung einer Grinflache zu Wohnzwecken innerhalb des bebauten Siedlungsbereichs. Die Grol3e
des Plangebietes betragt rd. 337 m2. Fir das Allgemeine Wohngebiet wird die zulassige Grundflache
auf ein MalR von GRZ = 0,4 begrenzt, sodass insgesamt der mal3gebliche Schwellenwert von 2,0 ha
deutlich eingehalten wird. Auch wird kein Vorhaben vorbereitet, welches der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes unterliegt
und es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung von Schutzgebieten gemafl § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB vor. Auch sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes erkennbar.

Des Weiteren wird seitens der Stadt Griinberg kein Bauleitplanverfahren durchgefiihrt oder vorbereitet,
dass in einem sachlichen, zeitlichen und raumlichen Zusammenhang steht. Daraus resultierend kann
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf} § 13a BauGB aufgestellt werden. Dies bedeu-
tet u.a., dass auf die Umweltpriifung im Sinne § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet werden kann, wenngleich
dennoch die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Abwagung Berticksichtigung finden missen
(vgl. hierzu die Ausfiihrungen im landschaftspflegerischen Fachbeitrag, der der Begriindung als Anlage
beigefigt ist).

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
gemal § 3 Abs. 2 BauGB durch Veréffentlichung des Bebauungsplanentwurfes nebst Begriindung und
ergénzender Auslegung der Planunterlagen zur Einsicht bei der Stadtverwaltung. Den beriihrten
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Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Of-
fentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Aufstellungsbeschluss geman 06.11.2025
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __ . .
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

8§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Heimat-Zeitung als amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Griin-
berg.

Ein wichtiger Grund i.S.d. 8 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB, den Entwurf des Bauleitplans fur die Dauer einer
angemessenen langeren Frist offentlich auszulegen, lag nicht vor. Angesichts des Planziels, der Um-
widmung einer rd. 337 m2 groRen Griunflache in ein Allgemeines Wohngebiet war demnach z.B. nicht
von einer erhéhten planerischen Komplexitat auszugehen. Auch der Umfang an Planunterlagen begrin-
det keine Verlangerung der Veroffentlichungsfrist.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die stadtischen Erschliefungsstraen Zum Sandberg und Frie-
densruh an, sodass die verkehrliche Erschliel3ung gesichert ist. Im Vollzug des Bebauungsplans wird
es lediglich zu einem untergeordneten Anstieg der Verkehrsmengen kommen, die verkehrsgerecht tiber
das bestehende StraRennetz abgewickelt werden kdnnen.

Die nachstliegende Bushaltestelle im OPNV befindet sich in einer Entfernung von rd. 140 Metern in
nordlicher Richtung im Knotenpunktbereich der StraRen Zum Sandberg und Grohlgasse, die Uber die
vorhandenen Gehwege ful3laufig gut erreichbar ist. Das Plangebiet verfigt somit auch tber einen An-
schluss an das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs.

3. 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 gegeniber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
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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.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des Eingangs dargelegten Planziels gelangt ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne
§ 4 BauNVO zur Ausweisung. Hierbei wird nicht verkannt, dass sich die Gebietsausweisung lediglich
auf eine Flache von rd. 337 mz2 erstreckt. Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes ist jedoch im
Kontext des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 22 ,Kroheckensand” und der hier enthaltenen
Gebietsausweisungen zu werten, sodass die Gebietsvertraglichkeit insgesamt gewahrt bleibt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zulassig sind:
e Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stoérenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Dariiber hinaus ergibt sich aus § 13 BauNVO die Zulassigkeit von Rdumen fiir die Berufsausiibung
freiberuflich Tatigen und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Weise ausiiben.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet) erfolgt inner-
halb und auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen farbig geméaR Planzeichenverordnung. Die
Uberbaubare Grundsticksflache wird durch eine Baugrenze eingegrenzt.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen
Nutzungen ausgeschlossen. Da es sich vorliegend um eine Erweiterung der bestehenden Gebietsaus-
weisung handelt, werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen auch im Zuge der 2. Anderung
nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Stadtebauliche Griinde, die diesbezlglich einen Anpassungs-
bedarf begrinden wirden, liegen nicht vor.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem&R § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Malf3 der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die
Zahl an zulassigen Vollgeschossen festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstticksflache
i.S.d. 8§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl wird mit einer GRZ = 0,4 fest-
gesetzt und gegeniiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan etwas angehoben. Die Festsetzung
tragt der geringen FlachengrofRe des Plangrundstickes und dem notwendigen Flachenbedarf einer
zweckentsprechenden Wohnbebauung Rechnung. Ferner wird das Ziel verfolgt, das Flachenpotential
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im Innenbereich auch einer entsprechenden baulichen Nutzung zuzufiihren. Hierbei werden die Orien-
tierungswerte fur Obergrenzen § 17 BauNVO bezliglich des zulassigen Versiegelungsgrades fur Allge-
meine Wohngebiete ausgeschdpft.

Dariiber hinaus gilt die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, nach der bei der Ermittlung der
Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind. Die zulassige Grundflache darf durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 % uberschritten werden. Fir den vorliegenden Fall ist eine
Uberschreitung bis zu einer GRZ = 0,6 durch die benannten Anlagen zulassig.

Geschossflachenzahl (GFZz)

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

Fur das vorliegende Plangebiet wird im Allgemeinen Wohngebiet die Geschossflachenzahl auf ein Maf3
von GFZ = 0,8 festgesetzt. Dies wiirdigt damit die festgelegte zulassige Grundflachenzahl in Verbindung
mit der Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse. Durch die Begrenzung sollen negative Auswirkungen auf
das Stral3en- und Landschaftsbild vermieden und Geb&udekubaturen verhindert werden, die aufgrund
der Dimensionierung mit der Umgebungsbebauung stadtebaulich nicht vertraglich sind.

Zahl der Vollgeschosse (2)

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

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Giber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m tber die Gelandeoberflache hinausragen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 22 ,Kroheckensand” setzt zur Steuerung der Hohenentwick-
lung die maximale Zahl der zuldssigen Vollgeschosse mit Z = |l fest. Dies wird in die vorliegende 2.
Anderung des Bebauungsplans unverandert iibernommen. Kiinftige Neubauten stehen beziiglich der
Hohenentwicklung somit im Kontext der Umgebungsbebauung.

3.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird keine Bauweise festgelegt. Diese ergibt sich abschlieRend aus
den im Bebauungsplan festgesetzten tberbaubaren Grundsticksflachen in Verbindung mit den Ab-
standsbestimmungen der Hessischen Bauordnung.

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundsttucksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgebduden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl
(GRZ 1) und tiberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung.
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Die Ausweisung der tiberbaubaren Grundstticksflachen erfolgt flachig, um fiir die Stellung der baulichen
Anlagen auf innerhalb des Plangebietes eine gewisse und notwendige Flexibilitdt zu gewahrleisten. Zur
Freihaltung von Sichtfenstern in Bezug auf den Stral3enverkehr werden die Uberbaubare Grundstiicks-
flachen im Bereich der Eckausrundung zuriickgenommen. Im Ubrigen werden die Baugrenzen zu den
Nachbargrenzen in einem Abstand von 2,5 m festgesetzt, was den Mindestabstandsflachen nach Hes-
sischer Bauordnung entspricht. Im ndheren Umfeld ist eine Bebauung bis an die StraRenparzelle Zum
Sandberg im Bestand gegeben. Um auf dem kleinen Grundsttick eine zweckentsprechende Wohnbe-
bauung umsetzen zu kénnen, wird dies im Zuge der 2. Anderung ebenfalls zugelassen.

In Bezug auf die Zuléassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen auf den Baugrundstticken
wird auf die Bestimmungen § 23 Abs. 5 BauNVO verwiesen. Ein stddtebaulicher Handlungsbedarf zur
aktiven Steuerung der benannten Anlagen ist vorliegend nicht ersichtlich.

3.4 Anzahl der Wohneinheiten

Entsprechend den dargelegten stadtebaulichen Zielvorstellungen wird fur das Allgemeine Wohngebiet
analog zum Ursprungsbebauungsplan bestimmt, dass je Wohngeb&ude maximal zwei Wohnungen zu-
lassig sind. Die Festsetzung ist dabei darauf ausgerichtet, die Wohndichte auf ein fiir das Umfeld ver-
tragliches Mal3 zu begrenzen. Gleichzeitig wird das planinduzierte Verkehrsaufkommen gesteuert.

3.5 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Den Belangen des Natur-, Klima- und Bodenschutzes ist im Rahmen der Abwagung entsprechend
Rechnung zu tragen. Hierzu enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen, die eingriffsminimierend auf
den Boden- und Wasserhaushalt wirken.

Im Bebauungsplan wird hierausfolgend festgesetzt, dass befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Wege-
und Hofflachen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wasserdurchléssig mit einem Abflussbeiwert
< 0,6 zu befestigen sind. Der Abflussbeiwert beschreibt, welcher prozentuale Anteil des Niederschlags
zum Abfluss gelangt, d. h. das Verhaltnis zwischen abflusswirksamem (effektiven) Niederschlag und
dem Gesamtniederschlag. Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass mit der Festsetzung der planeri-
sche Wille verfolgt wird, dass maximal 60 % des auf den befestigten Flachen anfallenden Nieder-
schlagswassers zum Abfluss gelangt. Die Auswahl eines Abflussbeiwerts < 0,6 orientiert sich am Ar-
beitsblatt DWA-M 153 (2007), das praxisbewahrte Werte fir verschiedene Belagsarten nennt. Beispiele
fur geeignete Befestigungen sind:

o Pflaster mit offenen Fugen (Abflussbeiwert ca. 0,5)
e Lockerer Kiesbelag, Schotterrasen (ca. 0,3)

e Verbundsteine mit Fugen, Sickersteine (ca. 0,25)
e Rasengittersteine (ca. 0,15)

Des Weiteren wird bestimmt, dass die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzulassig ist. Die Anlage von permanent mit
Wasser gefillten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur
Rickhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unter-
halb der Geléndeoberflache bleiben hiervon unberihrt.

Durch die beiden Festsetzungen kann insgesamt ein Beitrag zur Reduzierung der planinduzierten Ab-
flussmengen erzielt werden, sodass teilweise der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegen-
gewirkt wird. Die Festsetzungen dienen somit sowohl dem Grundwasserschutz als auch dem vorsor-
genden Bodenschutz.
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Darlber hinaus ist aus klimadkologischen Gesichtspunkten eine Festsetzung zur Begriinung von Dé-
chern Bestandteil des Bebauungsplanes. Demnach gilt, dass Dachflachen von Garagen mit einer Dach-
neigung von < 5° mindestens in extensiver Form mit Wildgrasern und Wildkrautern zu begriinen und
dauerhaft zu erhalten sind. Die Starke der Vegetationstragschicht muss mind. 0,10 m betragen. Die
Dachflachen von tberdachten Pkw-Stellplatzen (Carports) sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sind hiervon ausgenommen. Klarstellend wird angemerkt, dass sich die Regelung auf die tat-
sachlich verwirklichte Dachflache bezieht, d.h. bei der Realisierung von Staffelgeschossen, die durch
den Ricksprung entstehende Terrassenflache nicht als Dachflache im Sinne der Festsetzung zu ver-
stehen ist.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

Dachgestaltung

Der Bebauungsplan enthélt zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung Festsetzungen
zur Dachgestaltung. Entsprechend der Vorgaben aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan wird die
Zulassigkeit auf geneigte Dacher mit einer Neigung von 15°- 30° Gbernommen. Erganzend wird be-
stimmt, dass Dacheindeckungen in roten und dunklen Farben (schwarz, braun, anthrazit) zulassig sind,
sodass sich die Dacher kiinftiger Gebaude in das bebaute Umfeld einfligen. Um fir Garagen, Uber-
dachte Pkw-Stellpléatze (Carports), Nebenanlagen oder untergeordnete Dacher einen gewissen Gestal-
tungsspielraum einzurdumen, sind hier abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig. Anla-
gen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen sind grundsatzlich zuléssig.

Einfriedungen (8 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche, das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert werden.

Zulassig sind offene Einfriedungen sowie Laubhecken. Die strallenseitigen Einfriedungen dirfen eine
Hohe von 1,80 m Uber der StralRenoberkante nicht Giberschreiten. Entlang der tbrigen Grundstiicks-
grenzen betrégt die maximal zulassige Hohe der Einfriedungen 2,0 m Uber der Gelédndeoberflache.
Mauer- und Betonsockelsockel sind, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern handelt, lediglich
entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen zuléassig und diirfen eine Hohe von 0,15 m tber der angrenzenden
Verkehrsflache nicht Giberschreiten. Die dargelegte Festsetzung orientiert sich an der Vorgabe aus dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan.
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Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Auch die Anordnung von Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehéltern kdnnen sich nachteilig auf das
Stral3enbild auswirken. Gegentiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan wird daher neu aufgenom-
men, dass Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen
sind. Sie sind in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit
einem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

Gestaltung der Grundsttcksfreiflachen (8 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Neben der Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Kleinklima wird aus gestalterischen As-
pekten festgesetzt, dass Grundsticksfreiflaichen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatséchlich
von keinem Gebéaude oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage tberdeckt werden,
dauerhaft zu begriinen sind. Grundstucksfreiflachen zwischen der Stra3enbegrenzungslinie und den
stral3enorientierten Baugrenzen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten oder Wege bendtigt werden, sind
unversiegelt zu belassen und gartnerisch als Ziergarten, Pflanzbeet oder nattirliche Griinflache anzule-
gen. Grof3flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptséchlich Steine zur Gestaltung ver-
wendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergéarten) sind im Be-
reich dieser Freiflache nicht zulassig. Dies ist regelmalig der Fall, wenn mit der Bepflanzung ein De-
ckungsgrad von weniger als 70 % erreicht wird.

Bereits der Ursprungsbauungsplan enthalt eine Vorschrift zur Gestaltung der Grundsticksfreiflachen.
Dies wird im Grundsatz auch im Zuge der 2. Anderung aufgegriffen, jedoch an den aktuellen Stand von
Bauleitplanen der Stadt Griinberg angepasst.

5.  Bericksichtigung umweltschitzender Belange
5.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwé&gung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungspléane dar, die unter Anwendung des vereinfachten
Verfahrens gemalR § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB aufgestellt
werden. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren ge-
mal § 13a BauGB unter Anwendung von § 13 BauGB, so dass die Durchfihrung einer Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines entsprechenden Umweltberichtes nicht erforderlich ist.

5.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GemaR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bericksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRhahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuldssig waren.
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Sofern Bebauungspléne im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gilt dartiber hinaus gemaf
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf Grundlage der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
als zulassig. Insofern entféllt vorliegend die Notwendigkeit der Eingriffskompensation.

5.3 Bertcksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
Boden und Flacheninanspruchnahme

Das Plangebiet befindet sich im siidostlichen Bereich des Stadtteils Harbach der Stadt Griinberg und
grenzt im Suden an die Stral3e Friedensruh und im Osten an die Stral3e Zum Sandberg an. Der raumli-
che Geltungsbereich umfasst in der Flur 1 das Flurstiick 379/1. Die Grdf3e des Plangebietes betragt rd.
337 m2. Das Gelande des Plangebietes ist weitestgehend eben und befindet sich auf rd. 228 m. . NHN.

Das Plangebiet stellt sich als géartnerisch gepflegte Anlage aus Vielschnittrasen, Zierbeeten und Zier-
strauchern dar. Im norddstlichen Zentrum befindet sich ein markanter Einzelbaum. Zudem sind mehrere
geradlinige, schmale Gartenwege aus Betonplatten vorhanden. Direkt angrenzend befinden sich im
Norden ein verkehrlich genutzter Grasweg, im Osten und Stiden Verkehrsflachen (mit Parkmoglichkei-
ten) und im Westen gartnerisch gepflegte Anlagen der bestehenden Wohnbebauung. Die ndhere Um-
gebung des Plangebietes ist durch eine landlich geprégte Wohnbebauung gekennzeichnet.

Das Planareal befindet sich im Bereich von Siedlung und Verkehr. Die Aussagekraft beztiglich der B6-
den reduziert sich demnach auf den Hinweis fiir eine potenzielle nattirliche Verbreitung. Die potenziell
natdrlichen Boden im Plangebiet bestehen aus solifluidalen Sedimenten und I6sslehmhaltigen Solifluk-
tionsdecken mit basischen Gesteinsanteilen. Die potenziellen Bodentypen sind Braunerden vorhanden.
Die Bodenart fir die umliegenden Bereiche des Siedlungsgebietes wird tiberwiegend als Lehm definiert.
Fur das Plangebiet selbst liegen keine Informationen vor. (HLNUG 2022a)

Insgesamt ist das Plangebiet aufgrund der umliegenden Bebauung und der gartnerischen Nutzung be-
reits anthropogen Uberformt, sodass von einer geringen Vorbelastung der Bdden durch Verdichtung
auszugehen ist. Im Bereich des Vielschnittrasens und der Zierbeete kdnnen partiell intakte oder mafig
stark eingeschrankte Bodenfunktionen angenommen werden. Im Bereich der Betonwege ist von einer
héheren Vorbelastung der Boden auszugehen. Daher sind dort starker beeintréachtigte Bodenprofile und
Bodenfunktionen (Funktionen im Natur-, Wasser- und Néhrstoffhaushalt, Archivfunktion) zu erwarten.

Da es sich um Bdden im Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr handelt, stellt der Boden Viewer
Hessen keine Daten zur Bodenfunktionsbewertung sowie zur Acker- und Grinlandzahl bereit. (HLNUG
2022a)

Fur die Bewertung der Erosionsanfélligkeit der Boden wurde der K-Faktor als Mal fur die Bodenero-
dierbarkeit herangezogen. Fiur das Plangebiet besteht mit einem K-Faktor von > 0,2 - 0,3 (Klasse 3)
insgesamt eine geringe Bodenerodierbarkeit. Da das Plangebiet im Siedlungsgebiet liegt, weitgehend
eben und bereits anthropogen Uberformt ist, stellt sich die Erosionsgefahrdung als weniger relevant dar.
Im Rahmen der Bestandskartierungen konnten vor Ort keine Anzeichen von Erosion oder Bodenabtrag
festgestellt werden. (HLNUG 2022a)

Bodenentwicklungsprognose:

Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens bleibt der Zustand des Bodens voraussichtlich wie bisher und
wird sich je nach Intensivierung oder Extensivierung der Nutzung verschlechtern oder verbessern.
Durch die vorliegende Planung kommt es zu einer Umnutzung der bislang géartnerisch genutzten Flache
hin zu einer Wohnbebauung. Dahingehend kommt es nach Umsetzung des Bebauungsplans zu Neu-
versiegelung, Bodenverdichtung, Bodenabtrag, -auftrag und -vermischung, wodurch die teils intakten,
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teils eingeschréankten Bodenfunktionen nachteilig veréandert werden. Davon betroffen sind primar die
Bodenfunktionen:

e Lebensraum fur Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
e Funktion des Bodens im Wasserhaushalt

e Archiv der Natur- und Kulturlandschaft

Und je nach Intensitat des Bodeneingriffs sind weitere Funktionen betroffen:

e Funktion des Bodens im Nahrstoffhaushalt

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)

Bodenvermeidung, -minderung:

Der Bebauungsplan enthalt die nachfolgenden eingriffsminimierenden Festsetzungen mit dem Ziel der
Reduzierung des Direktabflusses bzw. des teilweisen Erhalts des Infiltrationsvermdgens:

o Befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Wege- und Hofflachen im Sinne untergeordneter Ne-
benanlagen sind wasserdurchléassig mit einem mittleren Abflussbeiwert < 0,6 zu befestigen.

e Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies)
zur Freiflachengestaltung ist unzulassig.

o Die Grundstucksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatséchlich von keinem
Gebaude oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage tberdeckt werden, sind
dauerhaft zu begriinen.

e Grundstucksfreiflachen zwischen der Stralenbegrenzungslinie und den stral3enorientierten
Baugrenzen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten oder Wege bendtigt werden, sind unversiegelt
zu belassen und géartnerisch als Ziergarten, Pflanzbeet oder natirliche Grinflache anzulegen.
Grol¥flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptséchlich Steine zur Gestaltung ver-
wendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten) sind
im Bereich dieser Freiflache nicht zulassig. Dies ist regelmafig der Fall, wenn mit der Bepflan-
zung ein Deckungsgrad von weniger als 70 % erreicht wird.

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfiihrung die folgenden eingriffsminimieren-
den MalRnahmen zu empfehlen:

Mafinahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens
nach 8 202 BauGB. Von stark belasteten/befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutra-
gen.

Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems
bis in den Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermégen. Bei verdichtungsempfindlichen B6-
den (Feuchte) und Béden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens
so gering wie moglich zu erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Ket-
tenlaufwerken etc. und die Bertcksichtigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab.
4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand
Marz 2017).

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich
bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschot-
ter).

Ausweisung von Bodenschutz-/Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Giberbaubarer Grundstiicks-
flachen.
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* Wo es logistisch méglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Ab-
sperrung mit Bauzaunen, Einrichtung fester BaustralRen oder Lagerflachen. Bodenschonende Ein-
richtung und Rickbau.

* Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herab-
kommende Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungs-
graben an der hangaufwérts gelegenen Seite des Grundstlickes — um das unbegriinte Grundstiick
herumzuleiten. Anlegen von Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

* Technische Mafinahmen 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 tbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren
werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Ero-
sionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmafiig zu kontrollieren.

» Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffs-
ort. Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspringlichen Reihenfolge wieder
einbauen.

* Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

» Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bau-
arbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingrinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach
darf der Boden nicht mehr befahren werden.

»  Zufuihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefiigestabilitat,
hohe Wasserspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

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

Es wird auf die nachfolgenden Infoblatter des Hessischen Ministeriums fur Landwirtschaft und Umwelt,
Weinbau, Forsten, Jagd und Heimat (HMLU) hingewiesen:

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

Eingriffsbewertung:

Innerhalb der géartnerisch gepflegten Anlagen im Plangebiet kann von partiell intakten oder maRig ein-
geschrankten Bodenfunktionen ausgegangen werden. Auch der Bodenwasserhaushalt kann durch be-
stehende Verdichtung bereits eingeschréankt sein. Bei Umsetzung der Planung wird eine Versiegelung
infolge der Wohnbebauung auf der Flache des Plangebietes erfolgen.

Im Bebauungsplan wird die zuldssige Grundflache fur das Allgemeine Wohngebiet mit GRZ = 0,4 fest-
gesetzt. Unter Berticksichtigung des § 19 Abs. 4 BauNVO wird dadurch eine Versiegelung von rund 200
mz innerhalb des Plangebietes ermdglicht. Gegentuber der bisherigen Festsetzung als Grinflache (Ver-
kehrsbegleitgriin) aus dem Bebauungsplan Nr. 22 ,Kroheckensand® (1980) und auch gegentuber der
gegenwartigen Nutzung bedeutet dies eine Erhdhung des zuldssigen Versiegelungsgrades.

Zur Eingriffsminderung werden Festsetzungen wie z.B. eine wasserdurchladssige Bauweise von Stell-
platzen, Zufahrten und Hofflachen vorgesehen.

Der Bebauungsplan innerhalb der bebauten Ortslage stellt eine MalRnahme der Innenentwicklung dar.
Es werden im Zuge der vorliegenden Planung keine landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen
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im Auf3enbereich in Anspruch genommen. Dahingehend kann durch die Planung dem Gebot des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen werden.

Insgesamt birgt der geplante Eingriff aufgrund der Kleinflachigkeit und der bereits bestehenden anthro-
pogenen Vorpragung, sowohl innerhalb als auch angrenzend zum Plangebiet, ein geringes Konfliktpo-
tenzial gegentiber dem Schutzgut Boden und Flache.

Wasser

Das Plangebiet beinhaltet keine natirlichen Oberflachengewésser, Quellen oder quellige Bereiche. Es
befindet sich allerdings innerhalb der Schutzzone 1lIB des festgesetzten Trinkwasserschutzgebiets
WSG-ID 531-032 ,WSG Wasserwerk Queckborn®. Heilquellenschutzgebiete werden von der Planung
nicht berdhrt.

In rund 200 m westlicher Entfernung zum Plangebiet befindet sich ein namenloses FlielR3gewasser und
in rund 600 m sudlicher Entfernung befindet sich das Flie3gewasser Jossoller. Das Plangebiet befindet
sich fernab von amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten. Dahingehen wird das grundsétzli-
che Hochwasserrisiko als gering eingeschéatzt. (HLNUG 2023b)

Hinsichtlich der gartnerischen Nutzung des Plangebietes ist von einem intakten oder nur gering einge-
schrénkten Bodenwasserhaushalt, einschlie3lich des Infiltrationsvermdgens, auszugehen.

Eingriffsbewertung:

Insgesamt ist aufgrund der Kleinflachigkeit des Vorhabens, der fehlenden Betroffenheit von Gewassern
sowie der eingriffsminierenden Malinahmen (u. a. wasserdurchlassige Befestigung, Ausschluss von
Schottergarten) mit einem geringen Konfliktpotenzial beziglich des Schutzgutes Wasser zu rechnen.

Hinsichtlich der Lage innerhalb der Schutzzone 11IB des festgesetzten Trinkwasserschutzgebiets WSG-
ID 531-032 ,WSG Wasserwerk Queckborn“ sind die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung
einzuhalten.

Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgte in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit* (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und Anpas-
sung 2019).

Luft und Klima

Das Umfeld des Plangebietes stellt, aufgrund der bestehenden Wohnbebauung und Versiegelung einen
klimatischen Belastungsraum mittleren Ausmalf3es dar. Als klimatische Belastungsrdume z&hlen vor al-
lem die durch Wéarme und Luftschadstoffe belasteten Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw.
Bebauungsgrad fuhrt tagstuber zu starker Aufheizung und néchtlich zur Ausbildung einer deutlichen
~Warmeinsel* bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte.

Im Bereich des Plangebiets ist aufgrund der eher lickigen Bebauung von einem maRigen Siedlungs-
innenklima auszugehen, das mit einer mittleren Aufheizung der Luft an heilRen Sommertagen (Erwér-
mung von versiegelten Flachen) sowie einer entsprechenden néchtlichen Warmeabstrahlung einher-
geht.

Das Plangebiet selbst bildet aufgrund der bestehenden Vegetation einen kleinrAumigen klimatischen
Ausgleichraum. Als klimatische Ausgleichrdume gelten von Vegetation gepragte Freiflachen, Gehdlz-
und Waldflachen, die zur Kalt- und Frischluftproduktion beitragen. Aufgrund der geringen Flachengrol3e
ist die Wirkung des Plangebiets lokal begrenzt und besitzt keine maf3gebliche Bedeutung fur die Kalt-
oder Frischluftversorgung des Stadtteils Harbach. Dennoch wirkt das Plangebiet geringfligig
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ausgleichend, indem es den durch Warme und Luftschadstoffen belasteten Siedlungsflachen durch
Kalt- und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegenwirkt.

Hinsichtlich der Luftqualitat sind auer den generellen Luftschadstoffen in Folge des Verkehrs keine
besonderen Emissionsquellen innerhalb und angrenzend zum Plangebiet bekannt.

Die Kalt- und Frischluftabfliisse folgen der Topgraphie und verlaufen im Bereich des Plangebietes von
Siudosten nach Nordwesten. Da das Umfeld des Plangebietes durch eine eher liickige Wohnbebauung
gepragt ist, ist insgesamt von einer guten Frisch- und Kaltluftversorgung innerhalb des Plangebietes
auszugehen. Das Plangebiet selbst besitzt aufgrund seiner geringen Grol3e keine mal3gebliche Bedeu-
tung fur die Frisch- und Kaltluftversorgung des Siedlungsgebietes von Harbach.

Starkregen-Hinweiskarte, FlieRpfade, Klimawandel

Extremwetterereignisse wie Starkregen, Trocken- und Hitzeperioden nehmen im Zuge des Klimawan-
dels in Haufigkeit und Stérke zu. Zur Unterstiitzung der Kommunen erarbeitet das Projekt ,KLIMPRAX
— Starkregen und Katastrophenschutz fir Kommunen* unter anderem verschiedene Hinweiskarten.

Der Starkregen-Viewer Hessen weist einen erhdhten Starkregen-Hinweisindex fiir das Plangebiet auf.
In die Bewertung des Starkregen-Indexes flie3en die Anzahl der beobachteten Starkregenereignisse
(zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die Uberflutungsgefahrdung aufgrund
der Topografie ein.

Der Vulnerabilitats-Index berticksichtigt Faktoren wie Bevolkerungsdichte, Anzahl der Krankenh&user,
Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (jeweils pro km2) und im urbanen Raum die
mittlere Erosionsgefahr im Stral3en-Einzugsgebiet. Er zeigt im Planungsraum keine erhéhten Werte fiir
die Vulnerabilitat an. (HLNUG 2025b)

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage von Harbach. Im nordéstlichen Randbe-
reich beginnt ein FlieBpfad, dessen 20 m Pufferbereich teilweise in das Plangebiet ragt (HLNUG 2025b).
Eine zukiinftige Bebauung wird sich voraussichtlich mit diesem Bereich tberschneiden. Daher kann ein
gewisses Gefahrdungspotenzial bei Starkregenereignissen fiir das Plangebiet nicht vollstandig ausge-
schlossen werden.

Aktuell liegt das Gelénde des Plangebietes zwar topografisch héher als die ErschlielBungsstral3en, je-
doch ist davon auszugehen, dass es im Rahmen der Umsetzung der Planung und Ausgestaltung der
Grundstickszufahrt zu einer Angleichung an das StraRenniveau kommen kann. Dahingehend werden
allgemein objektspezifische Malinahmen im Sinne des Selbstschutzes empfohlen (z. B.: kleinraumige
Gelandemodellierung, begriinte Retentionsflachen, Gestaltung und Anordnung der Grundsttickszufahrt,
Ausbildung der Einfriedungen)

Eingriffsmindernde MalRnahmen

Da die Ausbildung von FlieRBpfaden und klimatischen Belastungsrdumen Uberwiegend auf der Umwand-
lung von Vegetationsflachen zu versiegelten bzw. bebauten Flachen beruht, liegt in der Erhaltung und
Wiedergewinnung der Vegetation ein grundsétzlicher Malinahmenschwerpunkt. Dementsprechend
wurden vor allem die folgenden Punkte festgesetzt:

o Befestigte Flachen, wie z.B. Stellplatze, Wege- und Hofflachen sind wasserdurchléssig zu be-
festigen.

o Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies)
zur Freiflachengestaltung ist unzulassig.

e Grundstucksfreiflachen sind dauerhaft zu begrinen.

e Extensive Dachbegriinung von Garagen mit einer Dachneigung von < 5°
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Eingriffsbewertung:

Im Planungsraum bestehen bislang aufgrund der Lage im Siedlungsbereich bereits wahrnehmbare kli-
matische Effekte, die sich aus einer eingeschrankten Verdunstung und einer leicht erhéhten Durch-
schnittstemperatur ergeben. Das Plangebiet Gbernimmt aufgrund der bestehenden Nutzung (v. a. Viel-
schnittrasen, Laubbaum und Zierbeete) eine geringfiigig ausgleichende Funktion fiir das Lokalklima.

Bei Umsetzung der Planung sind infolge der zusétzlichen Versiegelung lediglich geringe Veranderungen
der klimatischen Situation zu erwarten. Des Weiteren ist voraussichtlich nicht mit besonderen Emissio-
nen zu rechnen, die fur die Luftqualitat relevanter Gebiete von Bedeutung wéren. Somit fihrt die Pla-
nung nicht zu erheblichen Beeintréachtigungen der bestehenden und bestmdéglichen zu erhaltenden Luft-
qualitat.

Um den grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten auf den Wasserhaus-
halt (z. B. Erhéhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spitzenab-
flusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entge-
genzuwirken, sind eingriffsminimierende Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplanes.

Das Gefahrdungspotenzial beziiglich Erosion infolge groRer Wassermassen oder Uberflutungen im
Plangebiet wird tendenziell als gering bis mittel eingeschatzt, auch wenn dies aufgrund von unvorher-
gesehenen Ereignissen nicht in Ganze ausgeschlossen werden kann.

Insgesamt ergibt sich eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich der Schutzgiter Klima und Luft. Eine
erhohte Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht
erkennbar.

Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen bzw. der Vegetation wurde im August 2025
eine Gelandebegehung durchgefiihrt.

Das Plangebiet befindet sich im stidéstlichen Siedlungsbereich von Harbach (Griinberg) und grenzt im
Siuden an die Stral3e Friedensruh und im Osten an die Stra3e Zum Sandberg an. Die Umgebung des
Plangebietes stellt sich als landlich gepragte Wohnbebauung dar.

Das gesamte Plangebiet kann als gartnerisch gepflegte Anlage aus Vielschnittrasen, Zierbeeten und
Stréuchern beschrieben werden. Im norddstlichen Zentrum befindet sich ein markanter Einzelbaum der
Art Eschen Ahorn (Acer negundo). Des Weiteren befindet sich ein geradliniger, schmaler Gartenweg
aus Betonplatten innerhalb des Plangebietes.

Im Bereich des Vielschnittrasens wurden folgende Arten aufgenommen:

. . . Gewodhnliche Wiesen-Schaf-
Achillea millefolium

garbe
Daucus carota Gewohnliche Mohre
Pilosella spec. Mausohrhabichtskraut
Plantago lanceolata Spitz-Wegerich
Potentilla argentea Silber-Fingerkraut
Potentilla verna Frahlings- Fingerkraut
Sanguisorba minor Kleiner Wiesenknopf
Senecio jacobaea Jakobs-Greiskraut

Taraxacum sect. Ruderalia Gewodhnlicher Léwenzahn

Trifolium pratense Rot-Klee
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Trifolium repens

Viola spec.

WeiR-Klee

Veilchen

Die Zierbeete- und Straucher setzen sich setzen sich aus nachfolgenden Arten zusammen:

Achillea millefolium

Aruncus sylvestris
Convallaria majalis
Crepis capillaris
Lavandula spec.
Medicago lupulina
Medicago sativa
Paeonia

Phacelia tanacetifolia

Portulaca oleracea
Prunus laurocerasus
Rosa spec.

Salvia pratensis
Senecio jacobaea

Solidago canadensis

Gewohnliche Wiesen-Schaf-
garbe

Wald-GeiR3bart
Maigldckchen
Kleinkopfiger Pippau
Lavendel
Hopfen-Klee
Luzerne

Pfingstrose

Rainfarnblattriges  Blschel-
schon

Portulak
Lorbeerkirsche
Rosengewachs
Wiesen-Salbei
Jakobs-Greiskraut

Kanadische Goldrute

Besonders und streng geschiitzte Pflanzenarten sowie Arten der Roten Liste Hessen wurden innerhalb
des Plangebiets nicht festgestellt.

Abb. 1 Gartnerlch gepfge Anlage (Vlel-

Abb. 2.: Gartnerisch gepflegte Anlage(lel

schnittrasen, Zierbeete- und Stréducher) und Ein-  schnittrasen, Zierbeete- und Stréaucher) und Ein-
zelbaum (Acer negundo - Eschen-Ahorn), Blick- zelbaum (Acer negundo - Eschen-Ahorn), Blick-
richtung von Sud nach Nord, eigene Aufnahme richtung von Nord nach Sud, eigene Aufnahme

27.08.2025)
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Bestands- und Eingriffsbewertung:

Insgesamt weist das Plangebiet einen geringen Strukturreichtum hinsichtlich der Biotop- und Nutzungs-
typen auf. Zudem haben die anthropogen gepragten Biotop- und Nutzungstypen (v. a. Vielschnittrasen)
eine geringe naturschutzfachliche Wertigkeit.

Der bestehende Laubbaum Acer negundo (Eschen-Ahorn) steht als etablierte invasive Art auf der Ma-
nagementliste der ,Naturschutzfachliche Invasivitatsbewertungen und Gesamtartenliste der in Deutsch-
land wild lebenden gebietsfremden Gefal3pflanzen* (Nehring und Rabitsch 2025). Er weist aufgrund
seines invasiven Status keine besondere naturschutzfachliche Wertigkeit auf und besitzt keine Prioritat
fur den Erhalt.

Im Bebauungsplan wird die zuldssige Grundflache fur das Allgemeine Wohngebiet mit GRZ = 0,4 fest-
gesetzt, was gegenuber der bisherigen Festlegung als Verkehrsbegleitgrin eine Erhdhung des zulassi-
gen Versiegelungsgrades bedeutet. Eingriffsmindernd wirkt sich die Festsetzung zur dauerhaften Be-
grunung der Freiflichen aus, ebenso wie die extensive Dachbegriinung von Garagen mit einer Dach-
neigung von < 5°.

Insgesamt ergibt sich bei Umsetzung der Planung trotz Erhéhung des Versiegelungsgrades innerhalb
des Plangebietes, aufgrund der geringwertigen Biotopstrukturen und der Kleinflachigkeit des Vorha-
bens, eine geringe Auswirkung auf die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen.

Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Mafgeblich fir die Belange des Artenschutzes sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorgaben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogel-
schutzrichtlinie (VRL). Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen erfolgt zudem unter Be-
ricksichtigung des ,Leitfadens fur die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen* (HMLU 2024).

Das bauplanungsrechtlich dem Innenbereich zugehdrige Plangebiet liegt im stidostlichen Siedlungsbe-
reich von Harbach (Griinberg) und wird von Wohnbebauungen und StraRenverkehrsflachen umgeben.
Aus artenschutzfachlicher Sicht kommt dem Plangebiet aufgrund der strukturarmen gartnerischen Nut-
zung sowie der Lage im Siedlungsbereich keine zentrale Bedeutung zu.

Durch Einflisse wie Verkehr sowie der angrenzenden Wohnbebauung ist die Flache als Riickzugsha-
bitat fur artenschutzrelevante Tierarten tendenziell ungeeignet. Der vorhandene Laubbaum kénnte ein
Brutrevier fur hdufig vorkommende, an den Siedlungsraum angepasste Vogelarten darstellen. Dazu
z&hlen Kohl- oder Blaumeise, Amsel, Taube oder Hausrotschwanz.

Potenzielle Baumhghlen kénnten theoretisch als Quartiere fur Fledermé&use dienen. Aufgrund der ge-
ringen Strukturvielfalt sowie der zahlreichen Alternativquartiere in den umgebenden Géarten der Wohn-
bebauung ist der potenzielle Quartierwert jedoch gering. Allenfalls die haufig anzutreffende und sy-
nanthrope Zwergfledermaus, die ihre Quartiere haufig wechselt und somit eine geringe Quartiertreue
aufweist, konnte temporar das Plangebiet als Sommerquartier bzw. als Jagdhabitat nutzten. Kleinere
Anderungen im Umfeld werden von der Zwergfledermaus iiblicherweise schnell kompensiert. Zudem
sind in der Umgebung weitere Alternativhabitate vorhanden.
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Eingriffsmindernde MalRnahmen

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
besonders und streng geschiitzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden
Punkte zu beachten:

a) Baumal3nahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter
Vogelarten fihren kénnen, sind auf3erhalb der Zeit von 01.03. bis 30.09. durchzufiihren.

b) Bestandsgeb&ude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfilhrung von Bau-, Anderungs- und Ab-
rissmafRnahmen durch eine qualifizierte Person daraufhin zu kontrollieren, ob geschiitzte Tier-
arten anwesend sind.

c) Bau-, Anderungs- und Abrissarbeiten sind generell auRerhalb der Wochenstubenzeit von Fle-
derméusen (01.05. bis 31.07.) durchzufuhren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

d) Hohlenbdume sind unmittelbar vor der Rodung durch Fachpersonal auf das Vorhandensein von
geschutzten Tierarten zu Uberprifen.

e) Im Falle der Betroffenheit von geschiitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestétte zu er-
halten. Das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde zu treffen.

f)  Geholzrickschnitte und -rodungen sind auf3erhalb des Zeitraums von 01.03. bis 30.09. durch-
zufihren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8§ 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Allgemeine Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung grof3flachiger, vollstandig transparenter oder spiegeln-
der Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m2 geméaR § 37
Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemaf § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und
grundlegender Sanierung bestehender Baukorper grof3flachige Glasfassaden und spiegelnde Fassa-
den zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden
wird.

Es wird zudem allgemein empfohlen, zur Aul3enbeleuchtung ausschlie3lich vollabgeschirmte Leuchten,
die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und
Leuchtmittel mit fir Insekten wirkungsarmen Spektrum von weniger als 3.000 Kelvin zulassig zu ver-
wenden.

Eingriffsbewertung

Die bestehenden Strukturen weisen insgesamt einen nicht hochwertigen Nahrungsraum fiir Vogel, Fle-
derméuse, Insekten und Kleinsduger auf. Nach Umsetzung der Planung werden sich die Biotop- und
Nutzungstypen gegeniber dem aktuellen Zustand veréandern. Das gartnerisch genutzte, strukturarme
Plangebiet wird durch eine Wohnbebauung ersetzt. Der bestehende Laubbaum entféllt vollstédndig und
demnach auch potenzielle Brutreviere fir Vogel und Fledermause. Dennoch sind weder eine mal3geb-
liche Verschlechterung der Habitatbedingungen noch eine Gefahrdung 6kologischer Funktionen im
rdumlichen Zusammenhang ersichtlich.

Bei Einhaltung der Vorschriften des besonderen Artenschutzes des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), werden bei Umsetzung des Vorhabens keine Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG
berthrt. Insofern sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung keine Hinweise ersichtlich, die ein
uniuberwindbares Hindernis fur den Vollzug des Bebauungsplanes darstellen.
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Natura 2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bauleitplans befindet sich au3erhalb von Natura-2000-Gebieten. Das nachst-
gelegene FFH-Gebiet Nr. 5318-302 ,Wieseckaue und Josolleraue” befindet sich in rd. 1,7 km nordwest-
licher Entfernung zum Plangebiet. In rd. 5,7 km 6&stlicher Entfernung befindet sich das néachstgelegene
Vogelschutzgebiet Nr. 5421-401 ,Vogelsberg®. Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ,An der Jossol-
ler bei Hattenrod” befindet sich in rd. 2,4 km westlich des Plangebietes. Das Landschaftsschutzgebiet
~<Auenverbund Lahn-Dill* liegt 2 km ndrdlich entfernt des Plangebietes.

Eingriffsbewertung

Aufgrund der rdumlichen Entfernung zu den nachstgelegenen Schutzgebieten (Natura 2000-Gebiete,
Landschafts- und Naturschutzgebiete) sind keine Konflikte aufgrund des Planvorhabens zu erwarten.

Gesetzlich geschitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Hinweise auf geschiitzte Biotope gemaf § 30 BNatSchG i. V. m. § 25 HeNatG sowie geschutzte Le-
bensraumtypen nach FFH-Richtlinie wurden weder innerhalb noch angrenzend des Plangebietes fest-
gestellt. Der ndchstgelegene Hinweis auf ein gesetzlich geschiitztes Biotop ist das Biotop ,Streuobst-
wiese suddstlicher Ortsrand Harbach* in rd. 100 m sidlicher Entfernung zum Plangebiet.

Flachen mit rechtlichen Bindungen mit Bezug zu Natur- und Landschaftsschutz wie Kompensations-
und Okokontoflachen sind im und angrenzend zum Plangebiet nicht bekannt.

Eingriffsbewertung

Aufgrund des fehlenden raumlichen Zusammenhangs sind keine Eingriffswirkungen im Rahmen der
Umsetzung der Planung auf gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen zu
erwarten.

Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitdt umfasst laut Bundesamt fir Naturschutz (BfN 2017)
o die Vielfalt der Arten,
o die Vielfalt der Lebensrdume und
o die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknipft und beeinflussen sich gegenseitig; bestimmte Arten
sind auf bestimmte Lebensrdume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewie-
sen. Der Lebensraum wiederum héngt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-, Klima- und
Wasserverhéltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlie3lich verbessern die
Chancen der einzelnen Art, sich an verénderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klimawandel) an-
zupassen. Die biologische Vielfalt ist mit einem eng verwobenen Netz vergleichbar, das zahlreiche Ver-
knUpfungen und Abhangigkeiten aufweist.

Das internationale Ubereinkommen (iber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) verfolgt
drei Ziele:

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,
e die nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung genetischer Ressourcen (CBD 1993)

Auch die Hessische Biodiversitatsstrategie verfolgt das Ziel, in Hessen die natirlich und kulturhistorisch
entstandene Artenvielfalt in fir die einzelnen Lebensraume charakteristischer Auspragung zu stabilisie-
ren und zu erhalten. Dabei soll die vorhandene naturraumtypische Vielfalt von Lebensraumen dauerhaft
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gesichert werden und sich in einem giinstigen Erhaltungszustand befinden. Wildlebende Arten (Tiere,
Pflanzen, Pilze, Mikroorganismen) sollen in ihrer genetischen Vielfalt und in ihrer natiirlichen Verteilung
—auch im Boden und Wasser — vorhanden sein (HMUKLYV 2015).

Eingriffsbewertung:

Entsprechend der vorstehenden Ausfihrungen handelt es sich bei der biologischen Vielfalt um eine
komplexe Grol3e, deren Abschatzung generell schwierig ist. Da es sich allerdings bei dem Plangebiet
um ein weitgehend gartnerisch tiberpragten Bereich handelt, ist von einer geringen biologischen Vielfalt
auszugehen. Es ergibt sich eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich der Biodiversitat.

Landschaft

Naturrdumlich befindet sich das Plangebiet im Laubacher Huigelland (349.3) im Vorderen Vogelsberg
des Westhessischen Berg- und Senkenlands. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt
im sudostlichen Siedlungsbereich von Harbach (Grinberg), welcher von Wohnbebauung und Verkehrs-
straf3en gepragt ist. Das Umfeld des Plangebietes differenziert sich vorwiegend in versiegelte Bereiche
mit Wohngeb&uden sowie in gartnerisch gepflegte Anlagen.

Geplant ist ein Allgemeines Wohngebiet mit zwei Vollgeschossen. Die Umgebung des Plangebietes ist
durch eine Wohnbebauung mit Uberwiegend freistehenden Einzelhdusern und zwei Vollgeschossen
zzgl. Dachgeschoss gepragt. Die geplante Bebauung wird sich voraussichtlich, aufgrund der Uberein-
stimmung in Bauhthe, Dachform und Bebauungsstruktur, in das Ortsbild einfiigen. Eine wesentliche
Verbesserung oder Verschlechterung des Orts- und Landschaftsbildes ist bei Umsetzung des Vorha-
bens zum derzeitigen Wissenstand nicht zu erwarten.

Eingriffsbewertung

Insgesamt ergibt sich zum derzeitigen Kenntnisstand keine erhebliche Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbilds bei Umsetzung der Planung.

Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Das Plangebiet befindet sich im studdstlichen Siedlungsbereich von Harbach (Griinberg) in einer aus
Wohnbebauung und Verkehrsstra3en gepragten Umgebung. Das Plangebiet differenziert sich in Viel-
schnittrasen, Zierbeeten, Betonwegen und einem Einzelbaum. Demnach weist das Plangebiet eine ge-
wisse Wohn- und Erholungsqualitat lediglich fiir den aktuellen Nutzer auf. Fir die Allgemeinheit hat das
Plangebiet keine mal3gebliche Erholungsfunktion.

Eingriffsbewertung

Durch die Umsetzung der Planung wird die gartnerische Nutzflache im Vergleich zur bestehenden Fla-
che verkleinert und eine Wohnbebauung errichtet. Fur die Allgemeinheit oder angrenzende Bewohner
andert sich die Wohn- und Erholungsqualitat nicht maf3geblich nach Umsetzung der Planung. Larm und
Storungen treten temporér wahrend der Bauphase auf.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass im Rahmen der Umsetzung der Planung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen auf Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat zu erwarten sind.
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6. Erneuerbare Energien

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdaumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung gedndert und ergénzt. Seit 01.11.2020 wurde das neue Geb&udeenergie-
gesetz (GEG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWar-
meG) in einem Gesetz zusammenfihrt. Hierdurch werden einheitliche Regeln fur die energetischen
Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgeb&ude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kélteversorgung von Gebauden geschaffen.

Zweck des Gesetzes ist ein mdglichst sparsamer Einsatz von Energie in Geb&ude einschliellich einer
zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fur den
Gebaudebetrieb gemaR § 10 GEG ist ein Geb&ude als Niedrigenergiegebdude (Effizienzstandard 55)
nach Mal3gabe des Gesetzes zu errichten. Das Gebaude ist so zu errichten, dass der Gesamtenergie-
bedarf fir Heizung, Warmwasserbereitung, Luftung und Kihlung, bei Nichtwohngeb&uden auch fir ein-
gebaute Beleuchtung, den jeweiligen Hochstwert nicht Giberschreitet, der sich nach § 15 oder § 18 ergibt.
Des Weiteren sind Energieverluste beim Heizen und Kiihlen durch baulichen Warmeschutz nach Mal3-
gabe von § 16 oder § 19 zu vermeiden. Zudem darf eine Heizungsanlage zum Zweck der Inbetrieb-
nahme in einem Gebaude nur eingebaut oder aufgestellt werden, wenn sie mindestens 65 Prozent der
mit der Anlage bereitgestellten Warme mit erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwarme er-
zeugt. Zum Einsatz kdnnen unterschiedliche Energietrager gelangen, sodass zur Vermeidung von Ein-
schréankungen in der Wahlfreiheit im Vollzug des Bebauungsplanes von einer verbindlichen Festsetzung
wie bspw. die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie abgesehen wird.

Im Gebaude-Energie-Gesetz wird insofern festgelegt, welche energetischen Anforderungen beheizte
und klimatisierte Geb&ude erfilllen missen. Das Gesetz enthalt Vorgaben zur Heizungs- und Klimate-
chnik sowie zum Warmedammstandard und Hitzeschutz von Gebduden. Beim Neubau gibt das Ge-
baude-Energie-Gesetz bestimmte Anteile an regenerativen Energien vor, die das Geb&dude zum Heizen
oder auch Kiihlen verwenden muss. Da es sich hierbei um allgemein geltendes Recht handelt und sich
die Technik standig weiterentwickelt, wird als ausreichend erachtet, auf die geltenden rechtlichen Best-
immungen hinzuweisen. Stadtebauliche Griinde, die Uber die Vorgaben aus der Fachgesetzgebung
hinaus einen Handlungsbedarf begrinden wirden, sind vorliegend nicht ersichtlich. Auf Festsetzungen
wie bspw. die Ausrichtung von Gebduden wird dennoch verzichtet, um hinreichend Flexibilitat in der
Gebaudeplanung und Nutzung des Solarertrags im Falle des Einsatzes von entsprechenden Anlagen
zu gewabhrleisten.
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7. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemal} 8 1 Abs. 5 BauGB sowie § 1a Abs. 5 BauGB
die Belange des Klimaschutzes sowie der Klimaanpassung in die planerische Abwagung einzubezie-
hen. Diese Anforderungen dienen der Sicherstellung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung,
der Minderung klimarelevanter Emissionen sowie der Vorsorge gegeniiber zunehmenden klimatischen
Belastungen wie Hitzeereignissen, Starkregenereignissen und weiteren klimabedingten Risiken.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird der Aspekt Klimaanpassung in die Planung einbezogen und es
wird festgesetzt, dass Dachflachen von Garagen < 5° Neigung mindestens in extensiver Form mit Wild-
grasern und Wildkrautern zu begriinen und dauerhaft zu erhalten sind. Hierdurch kann bei Umsetzung
zur Retention von Regenwasser und zur Kiihlung des Plangebietes und damit einhergehend im lokalen
Malf3stab zur Klimaanpassung beigetragen.

Ebenfalls gestalterische Mal3hahmen, wie der Ausschluss von Schottergérten sowie weitere Vorgaben
zur Verwendung wasserdurchlassiger Belége fir befestigte Flachen und die Unzuléssigkeit der Ver-
wendung von wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Folien zur Freiflachengestaltung tragen den
Aspekten Rechnung.

Die Stadt Grunberg verfiigt iber kommunale FlieRpfadkarten. Fir das Plangebiet wird kein Geféahr-
dungspotential angegeben, was mutmalilich auf die Nutzung als Grunflache zurtickzufiihren ist.

Im Bereich der ErschlieBungsstral3e Zum Sandberg verlauft aufgrund der versiegelten Flachen in Ver-
bindung mit den topografischen Verhéltnissen ein Fliepfad, dessen Puffer von beidseits 10 m teilweise
das Plangebiet Giberlagert. Es besteht daher ein gewisses Gefahrdungspotential, dass es im Falle von
extremen Starkregenereignissen zu einer Uberflutung von Flachen innerhalb des Plangebietes kommen
kann. Das Geldnde des Plangebietes liegt gegenwartig allerdings topografisch héher als die Erschlie-
BungsstralRen. Auch im Rahmen der Bestandskartierungen vor Ort keine Anzeichen von Erosion oder
Bodenabtrag festgestellt werden. Es ist daher vorliegend nicht davon auszugehen, dass es zu einer
Uberflutung der Flachen im Plangebiet kommen wird, auch wenn dies aufgrund von unvorhergesehenen
Ereignissen nicht in Ganze ausgeschlossen werden kann. Insgesamt liegen derzeit keine Hinweise vor,
die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Treffung von Vorkehrungen in Form von Mal3nah-
men im Sinne des Vorsorgeprinzips begrinden wirden.

Im Zuge der Umwidmung einer Grinflache in ein Allgemeines Wohngebiet wird es zu einer hdheren
Versiegelung innerhalb des Plangebietes kommen. Aufgrund der geringen Flachengro3e des Planare-
als ist jedoch nicht von einer wesentlichen Verscharfung der Bestandssituation auszugehen. Um grund-
satzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten auf den Wasserhaushalt (Erhéhung
des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhdhung des Spitzenabflusses der Vorfluter,
steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwirken, sind zu-
dem eingriffsminimierende Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplanes.
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Kommunale FlieBpfadkarte

(Quelle: Starkregenviewer Hessen, HLNUG, Stand: 01/2026, bearbeitet)

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Berticksich-
tigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die
Umwidmung einer Grinflache in ein Allgemeines Wohngebiet geschaffen. Das Allgemeine Wohngebiet
dient vorwiegend dem Wohnen. Unter Hinweis auf das begrenzte Flachenpotential in Verbindung mit
der Begrenzung der zuldssigen Anzahl an Wohneinheiten je Gebaude kann als realistisches Szenario
die Errichtung von einem Wohngeb&ude mit maximal zwei Wohneinheiten herangezogen werden. Der
hierdurch zu erwartende zuséatzliche Wasserbedarf wird auf Grundlage von Erfahrungswerten bestimmt
und ist in der nachfolgenden Tabelle zusammengefasst.

Art der Anzahl Einwohner je | Einwohner | Spezifischer Wasserver-
Bebauung Wohneinheiten | Wohneinheit | gesamt Wasserbedarf | brauch gesamt
Wohngebaude 2 3,5 7 0,15 m3/Tag 1,05 m3/ Tag

Sowohl in der Stralle Zum Sandberg als auch in der Stral3e Friedensruh befindet sich die Leitungsinf-
rastruktur fur die Wasserversorgung. Die Wasserversorgung, einschlie3lich der Loschwasserversor-
gung kann nach derzeitigem Kenntnisstand Uber den Anschluss an das bestehende ortliche Netz
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sichergestellt werden. Der nachstliegende Unterflurhydrant befindet sich direkt angrenzend zum Plan-
gebiet im Kreuzungsbereich Zum Sandberg/ Friedensruh. Ferner sind weitere Unterflurhydranten in den
beiden genannten ErschlieBungsstraf3en vorhanden. Hierausfolgend ist die Wasser- und Léschwasser-
versorgung gesichert. Im Ubrigen ist auf den Vollzug des Bebauungsplanes zu verweisen.

Abwasserentsorgung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1 Abs. 6 BauGB der sachgerechte Umgang mit Ab-
wasser und die Belange des Umweltschutzes zu bericksichtigen. Zur ErschlieBung gehdren eine ge-
ordnete Abwasserbeseitigung und eine naturvertragliche Niederschlagswasserbewirtschaftung.

Die Entwéasserung kann durch Anschluss an das bestehende Kanalnetz im Bereich der Strale Zum
Sandberg (Mischsystem) erfolgen. Eine Ableitung des anfallenden Abwassers im Trennsystem ist aus
wirtschaftlichen Griinden nicht méglich. Ein Umbau des Bestandsnetzes aufgrund der Mobilisierung von
einem Baugrundstiick ist unverhaltnisméRig. Ferner befindet sich kein Vorfluter in rAumlicher Nahe tber
den das anfallende Niederschlagswasser sachgerecht abgeleitet werden kann. Auch ist eine gezielte
Versickerung aufgrund der anstehenden Baugrundverhaltnisse nicht zielfiihrend. Zur Reduzierung der
Abflussmengen sowie der Abflussgeschwindigkeit, insbesondere des anfallenden Niederschlagswas-
sers, sind Festsetzungen und MalRnahmen im Bebauungsplan enthalten, die der Thematik Rechnung
tragen. So sind Flachen wie z.B. Stellplatze, Wege oder Hofflachen in wasserdurchlassiger Weise zu
befestigen. Auch die Begriinung von Dachern < 5° und der Ausschluss von wasserdichten und nicht
durchwurzelbaren Materialien sowie die Verhinderung von Schottergéarten leisten einen Beitrag zur Re-
duzierung der Abflussmengen und der Abflussgeschwindigkeit.

Im Ubrigen wird beziiglich der Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser auf die allgemein
geltenden Bestimmungen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 gednderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die mal3gebliche Vorschrift des HWG aufgefiihrt werden soll.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Wasser- und Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone IlIB des mit Verordnung vom 04.04.1990 (StAnz. Nr. 21/1990,
Seite 964) festgesetzten Wasserschutzgebiet ,Wasserwerk Queckborn®. Die Ge- und Verbote der
Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes steht
der Schutzgebietsausweisung im Grundsatz nicht entgegen.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Erdaufschlisse hergestellt werden, die sich unmittel-
bar oder mittelbar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken
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koénnen, ist die Anzeigepflicht nach 8§ 49 Abs. 1 WHG zu beachten. Sofern im Rahmen der Verwirkli-
chung des Planes Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen wird, ist dies der zustandigen Behorde ge-
mal 8§ 49 Abs. 2 WHG unverziglich anzuzeigen.

Uberschwemmungsgebiete und oberirdische Gewasser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht bertihrt.

Grundwasserschutz und Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Ver-
siegelung infolge einer Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede
Inanspruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrlichen
Bodenfunktionen, da die Speicherféahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden kén-
nen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen.

Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Flachen. Darlber hinaus ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materia-
lien (Folie oder Vlies) zur Freiflaichengestaltung unzulassig. Ebenso sind die verbleibenden Grund-
stucksfreiflachen dauerhaft und nattrlich zu begrinen. Zudem ist die Anlage von sogenannten Schot-
tergarten fur die Freiflachengestaltung unzuléssig. Die geplanten MaRnahmen dienen insgesamt sowohl
dem Grundwasserschutz als auch dem vorsorgenden Bodenschutz.

Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind ferner zu bericksichtigen,
z.B. der im Folgenden zitierte 8 8 Abs. 1 HBO:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Gberbauten Flachen tref-
fen.

9. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten

Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen inner-
halb des Plangebietes sind der Stadt Grinberg zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu beriicksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen.

Entwurf — Planstand: 23.01.2026 28



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 22 Kroheckensand“ — 2. Anderung

10. Kampfmittel

Sollte im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdéachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
Kampfmittelraumdienst unverziglich zu verstandigen.

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des 8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. mit der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes kann im Kontext der im ndheren Umfeld ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiete dem
genannten Trennungsgrundsatz des 8§ 50 BImSchG entsprochen werden. Immissionsschutzrechtliche
Konflikte sind nicht ersichtlich.

12. Denkmalschutz

Die nachsten denkmalgeschutzten Einzelkulturdenkmaéler befinden sich nérdlich zum Plangebiet im Ein-
miindungsbereich Zum Sandberg und Grohlgasse in einer Entfernung von rd. 120 m. Hierbei handelt
es sich um einen denkmalgeschiitzten Brunnen, das Backhaus sowie ein Wohnhaus aus dem 18. Jahr-
hundert. Aufgrund der zwischenliegenden Bestandsbebauung sind Beeintrdchtigungen denkmalschutz-
rechtlicher Belange nicht ersichtlich.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemal3 § 21
HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gemaf
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

13. Sonstige Infrastruktur

Sonstige Infrastruktureinrichtungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

14. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung im Sinne des 88§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich
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