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1. Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeinde Dornburg ist im Jahr 2019 als Forderschwerpunkt fir die Dorfentwicklung anerkannt
worden und hat zwischenzeitlich ein Integriertes Kommunales Entwicklungskonzept (IKEK) aufgestellt,
in welchem Ziele, Projekte und Strategien erarbeitet wurden, um die Gemeinde Dornburg zukunftsféahig
gestalten zu kénnen. Ein wesentliches Ziel stellt hier u.a. die Starkung der Innenentwicklung der Orts-
kerne und Aktivierung bestehender Flachenpotentiale (Leerstande, Bauliicken) dar. Dabei ist die Ge-
meinde Dornburg danach bestrebt, den sich hieraus ergebenden stadtebaulichen Handlungsbedarf vor-
rangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung, Nachverdichtung und Wiedernutzung zu befriedigen.

Im Ortsteil Frickhofen befindet sich das Gelande des ehemaligen Sdgewerks Baroth (Friedenstral3e 24).
Die Gemeinde Dornburg stellt sich der stadtebaulichen Aufgabe und verfolgt die Zielvorstellung, im Be-
reich des ehemaligen Sagewerks, das dort bestehende Flachenpotential fir Wohnzwecke zu nutzen
und zudem die Voraussetzungen fir eine funktionale und gestalterische Aufwertung des Stadtbildes im
Ortseingangsbereich von Frickhofen zu schaffen. Die Gemeinde Dornburg beabsichtigt, auf dem brach
liegenden Gelande eine Wohnbebauung in Form von Mehrfamilienhdusern zu entwickeln. Geplant sind
4 Doppelhausblécke mit ausreichend Freiflachen mit zwei bis drei Vollgeschossen in einer nachhaltigen
Bauweise sowie einem nachhaltigen ressourcenschonenden Energiekonzept.

Lage Plangebiet
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 10/2024), bearbeitet

Fur das Plangebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Wiese unterm neuen Wege" aus dem
Jahr 1998 vor, der ein Gewerbegebiet im Sinne § 8 BauNVO ausweist. Die Festsetzungen stehen der
geplanten Wohnbauentwicklung entgegen, sodass es der Anderung des Bebauungsplanes bedarf.

Um durch ein vielfaltiges Angebot an Wohnraum fiir unterschiedliche Alters- und Einkommensklassen
einen Beitrag zur Starkung des Wohnstandortes zu leisten, hat die Gemeindevertretung der Gemeinde
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Dornburg in ihrer Sitzung am 25.04.2024 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Frieden-
stral3e” gefasst. Ferner kann im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden das brachlie-
gende Gelénde wieder flr eine bauliche Nutzung aktiviert werden. Zur Ausweisung gelangt ein Allge-
meines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO. Zur Wahrung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung
werden darliber hinaus Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zu den uber-
baubaren Grundstiicksflachen und zur Griinordnung getroffen sowie bauordnungsrechtliche Gestal-
tungsvorschriften formuliert.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im sudlichen Ortseingangsbereich von Frickhofen angrenzend zur Friedenstral3e
(L 3046). Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Flur 42, die Flurstiicke 160/11 und 263/1. Auf-
grund der ehemaligen Nutzung als Sagewerk / Zimmerei und eines erganzenden Textil- und Pferdekut-
schengeschéfts sowie einer Tierhaltung ist das Areal baulich vorgepragt. Das Gelande ist tberwiegend
durch die Betriebsgebaude sowie erganzende Rangier-, Lager- und Hofflachen gepragt. Im Stden be-
findet sich eine Pferdekoppel mit teilweisen Gehdlzbestanden. Entlang der Friedenstrale befindet sich
eine das Straf3enbild pragende Baumreihe aus Platanen, die nach hessischen Naturschutzgesetz dem
Biotopschutz untersteht. Die vorhandene Wegeparzelle 263/1 ist im Anschluss an die FriedenstralRe
asphaltiert und weist im weiteren Verlauf eine Schotterflache auf.

Das Plangebiet besitzt im Bereich der Baumreihe einen Boschungsbereich und hieraus resultierend
einen leichten Hohenversatz zur FriedenstralBe. Hieran angrenzend féllt das Gelande stetig Richtung
Osten bzw. Nordosten ab.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Wohngebaude, Pferdekoppel und Garten mit Nadelbaumen
Osten: Bahnanlagen mit Gehdlzstrukturen

Siden: Friedhof mit zugehorigem Parkplatz

Westen: FriedenstraRe und angrenzend Wohnbebauung

Bereich des Plangebietes
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(Quelle: Eigene Aufnahmen)

Das Plangebiet besitzt eine Grof3e von rd. 0,79 ha, wovon auf die Flachen des Allgemeinen Wohnge-
bietes rd. 0,75 ha (hiervon rd. 625 m2 Ma3nahmenflachen), auf die Versorgungsflache rd. 0,01 ha und
auf die StraRenverkehrsflachen rd. 0,03 ha entfallen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan beinhaltet in der Gemarkung Frickhofen, Flur 28, Flurstiick 123
eine externe Ausgleichsflache mit einer Grof3e von rd. 0,14 ha. Diese wird in den vorliegenden Bebau-
ungsplan einbezogen und als Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Streuobst” festgesetzt.

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung (Bestand) dar.
Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und dem Planziel einer baulichen Aktivierung des
brachgefallenen Gewerbegrundstiicks ist der Bebauungsplan gemaf 8 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung angepasst.

Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010

genordet, ohne Maf3stab
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Die Regionalversammlung Mittelhessen hat in ihrer Sitzung am 04.04.2025 den geanderten Planentwurf
gebilligt und die erneute Beteiligung im Zeitraum vom 26.05.2025 bis 06.07.2025 beschlossen.

In Bezug auf die Thematik der sich in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung gemaf § 3 Abs.
4a ROG gilt, dass zu diesem Zeitpunkt die unverandert beibehaltenen Teile des Entwurfs des Regio-
nalplans zu beachten sind. Der 2. Entwurf des Regionalplans Mittelhessen sieht fiir das Plangebiet
ebenfalls ein Vorranggebiet Siedlung (Bestand) vor, sodass der Bauleitplan auch mit dem 2. Entwurf
vereinbar ist.

Ausschnitt Entwurf Regionalplan (2. Entwurf)
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genordet, ohne Maf3stab

14 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Dornburg aus dem Jahr 1998 stellt fiir das Plan-
gebiet eine gewerbliche Bauflache dar. Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Be-
bauungsplan steht dies den Darstellungen im Flachennutzungsplan zunachst entgegen. Die Anderung
des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren zum Bebauungsplan.
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Ausschnitt Flachennutzungsplan Dornburg
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genordet, ohne Maf3stab

15 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet umfasst den Gesamtbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Wiese unterm
neuen Wege" aus dem Jahr 1998. Zur Ausweisung gelangte ein Gewerbegebiet im Sinne § 8 BauNVO
sowie angrenzend zur bestehenden Bahnanlage eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Sukzessionsflache".
Des Weiteren sind Baume zur Anpflanzung und zum Erhalt im Bebauungsplan festgelegt. Die vorhan-
dene Wegeparzelle ist zur Sicherung der verkehrlichen Erschlieung als Straenverkehrsflache ausge-
wiesen. Ferner beinhaltet der rechtsverbindliche Bebauungsplan Festsetzungen zum Mal der bauli-
chen Nutzung, zur Eingriffsminimierung sowie zur Dachneigung.

Des Weiteren ist den planbedingten Eingriffen eine externe Ausgleichsflache in der Gemarkung Frickh-
ofen, Flur 28, Flurstick 123 zugeordnet. Zur Ausweisung gelangte eine Flache fir Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel
~Streuobst”.
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Bebauungsplan ,Wiese unterm neuen Wege* (Jahr 1998)
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genordet, ohne Maf3stab

Mit dem Bebauungsplan ,Friedenstral3e” werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Wiese unterm neuen Wege" fiir die im rdumlichen Geltungsbereich gelegenen Fla-
chen vollstandig ersetzt.
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutzklausel

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu stérken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stéadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen 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 Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmadglichkeiten zahlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitpl&anen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdopfen.

Wie eingangs dargelegt, betreibt die Gemeinde Dornburg eine nachhaltige und nachfrageorientierte
Siedlungsentwicklung und ist seit dem Jahr 2019 im Forderprogramm der Dorfentwicklung. Der Fokus
der Gemeinde liegt daher auf der Starkung der Innenentwicklung. Im Bereich des ehemaligen Sage-
werks Baroth bietet sich der Gemeinde Dornburg nun die Méglichkeit durch Projektierung von Wohn-
raum in Form von Mehrfamilienhdusern einen Beitrag zur Innenentwicklung und Aktivierung eines
brachliegenden Gelandes zu schaffen. Auch wenn die Aufstellung des Bebauungsplanes im Regelver-
fahren mit Durchfihrung einer Umweltpriifung erfolgt, entspricht die Planung der Intention einer Innen-
entwicklung. Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder
als Wald genutzten Flachen im Aul3enbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebau-
ungsplan einer MaBnahme der Innenentwicklung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlosse-
nen Bereich dient, besteht kein weitergehendes Begriindungserfordernis in Bezug auf mdgliche Alter-
nativen der Innenentwicklung.

Ferner bedingt die Verfolgung der stadtebaulichen Zielvorstellung der baulichen Aktivierung des brach-
liegenden Gewerbegebietes eine Standortbindung, sodass anderweitige Alternativen nicht gegeben
sind.

Das Plangebiet ist zudem stark anthropogen vorgepragt und weist durch die gewerbliche Nutzung einen
entsprechenden Versiegelungsgrad auf. Unter Hinweis auf das bestehende Planungsrecht sowie Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebietes, einhergehend mit einer Reduzierung der zulassigen Grund-
flachenzahl sind alternative Planungskonzepte nicht ersichtlich, die die verfolgten stadtebaulichen Ziele
unter vergleichbaren Rahmenbedingungen mit geringeren Umweltauswirkungen erméglichen kénnen.

Aufgrund der laufenden Dorfentwicklung und der Mal3gabe, dass geplante Bauvorhaben keine Kon-
kurrenz zur Innenentwicklung darstellen diirfen, erfolgte im Vorfeld zur Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes eine Abstimmung mit der zustandigen Fach- und Forderungsbehdrde des Landkrei-
ses Limburg-Weilburg. Mit Schreiben vom 06.02.2024 teilte die zustdndige Fach- und Foérderungsbe-
horde des Landkreises Limburg-Weilburg mit, dass durch das geplante Vorhaben keine Konkurrenz zur
Innenentwicklung vorliegt. Diesbeziglich wurde ergdnzend mitgeteilt, dass das Hessische Ministerium
- Referat VII8 "Dorf- und Regionalentwicklung, Landtourismus" ebenfalls um Einschatzung gebeten
wurde. Seitens des Ministeriums wurde mit E-Mail vom 05.02.2024 mitgeteilt, dass das Vorhaben als
Beitrag zur Innenentwicklung zu werten ist. Ein Antrag auf Nicht-Konkurrenz zur Innenentwicklung ist
nicht erforderlich. Dem Vorhaben stehe somit aus Sicht der Dorfentwicklung nichts im Wege.

2. Entwurf — Planstand: 08.01.2026 8
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Die Belange des (vorsorgenden) Bodenschutzes finden im Rahmen des Abwé&gungsprozesses ent-
sprechend Berucksichtigung. Das Schutzgut Boden wird im Rahmen der Umweltprifung behandelt und
die planinduzierten Auswirkungen bewertet. Da mit der vorliegenden Bauleitplanung ein baulich vorge-
pragtes Geléande fur eine stadtebauliche Nachfolgenutzung aktiviert werden kann, wird der sogenannten
Bodenschutzklausel entsprochen und die Planung trégt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden Rechnung. Zudem kann durch eingriffsminimierende Festsetzungen und bauordnungsrecht-
liche Gestaltungsvorschriften im Bebauungsplan ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz und scho-
nenden Umgang mit Grund und Boden geleistet werden. Zu nennen sind u.a. festgelegte MaRnahmen
zur Befestigung von Flachen in wasserdurchléssiger Weise, das Verbot zur Verwendung von wasser-
dichten und nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie Vorgaben zur Grund-
stucksfreiflachengestaltung und Bepflanzung innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes.

Die Belange des nachsorgenden Bodenschutzes sind ebenfalls in die Abwagung eingestellt. Zur Ver-
meidung von Dopplungen wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel 10 — Altlastenverdéchtige Flachen
und Baugrund verwiesen.

1.7 Verfahrensart und -stand

Das Bauleitplanverfahren war zunachst im beschleunigten Verfahren gemanR § 13a BauGB vorgesehen.
Im Ergebnis der durchgefuhrten Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
und aus Grunden der Rechtsicherheit hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Dornburg in ihrer Sit-
zung am 03.02.2026 die Umstellung auf das Regelverfahren mit Durchfiihrung einer Umweltprifung
und Behandlung der Eingriffsregelung nach 8§ 1a Abs. 3 BauGB beschlossen. Die bereits durchgefiihr-
ten Beteiligungsverfahren im Zeitraum vom 09.12.2024 — 17.01.2025 kénnen weiterhin zur Anrechnung
gelangen. Die hier seitens der Beht6rden und sonstiger Trager offentlicher Belange sowie seitens der
Offentlichkeit eingegangenen Stellungnahmen finden abwagend im Planungsprozess ebenfalls Beriick-
sichtigung.

Die Umstellung bedingt zudem die Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans im Parallelverfah-
ren zum Bebauungsplan.

Aufstellungsbeschluss geman 25.04.2024

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __ . .
Beteiligung der Offentlichkeit gemafi 09.12.2025 — 17.01.2025

§ 3 Abs. 2 BauGB - Entwurf Bekanntmachung: 23.11.2024
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

8 4 Abs. 2 BauGB - Entwurf

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit geman . -
§ 3 Abs. 2 BauGB — 2. Entwurf Bekanntmachung: __.

Erneute Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: .
Trager offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
8§ 4 Abs. 2 BauGB - 2. Entwurf

2. Entwurf — Planstand: 08.01.2026 9
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Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Nassauischen Neuen Presse als amtliches Bekanntmachungsorgan der
Gemeinde Dornburg.

Ein wichtiger Grund im Sinne des § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB, den Entwurf des Bauleitplans fur die Dauer
einer angemessenen langeren Frist im Internet zu verdffentlichen und erganzend 6ffentlich auszulegen,
lag nicht vor. Angesichts des Planziels, der Umwidmung eines Gewerbegebietes in ein Allgemeines
Wohngebietes in einer GréRenordnung vom rd. 0,79 ha war, trotz Behandlung diverser Fachthemen
(Altlasten, Verkehr, Schall, Artenschutz), nicht von einer solchen Komplexitat auszugehen, dass eine
Verlangerung der Veroffentlichungsfrist erforderlich gewesen wére.

Aufgrund der Weihnachtsfeiertage, dem Jahreswechsel und laufenden Schulferien wurde zum Entwurf
(erste Beteiligung) dennoch eine verlangerte Veroffentlichungsfrist gewahlt.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Wie eingangs dargelegt, soll im Bereich des ehemaligen S&gerwerks Béaroth eine Wohnbebauung in
Form von Mehrfamilienhdusern umgesetzt werden. Hierdurch kann ein vielfaltiges Wohnraumangebot
fur unterschiedliche Alters- und Einkommensklassen geschaffen werden. Auf der rd. 0,75 ha grof3en
Flache sollen insgesamt etwa 42 Wohneinheiten mit Wohnungsgréf3en zwischen ca. 60 m2 bis 130 mz
ggf. mit Integration von Dienstleistungsangeboten entstehen.

Geplant sind 4 Doppelhausblécke mit ausreichend Freiflachen mit zwei bis drei Vollgeschossen in einer
nachhaltigen Bauweise und einem nachhaltigen ressourcenschonenden Energiekonzept. Um dies zu
erreichen werden die Hauser in einem Niedrigenergiestandard gebaut und mit Warmepumpen beheizt.
Eine Photovoltaikanlage in Kombination mit einer innovativen Speicherlésung sorgt fir eine weitge-
hende Autarkie der Geb&ude. Bei einer Vollbelegung der Dachflachen wéren ca. 200 kWp mdglich. Des
Weiteren sollen in der Umsetzung des Bauvorhabens auch Aspekte der wassersensiblen Stadtentwick-
lung einbezogen werden. Hierzu sind Griindacher sowie Tiefbeetmulden auf dem Geléande vorgesehen.
Die geringe Versiegelung der Flachen mit aufgelockerter Bepflanzung soll zudem zur 6kologischen und
sozialen Nachhaltigkeit beitragen.

Die verkehrliche Erschlie3ung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt Giber einen zentralen Anschluss
an die Friedenstral3e. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist Uber eine oberirdische Stellplatz-
anlage mit ca. 70 Stellplatzen vorgesehen. In die Stellplatzanlage sind Baumpflanzungen zu integrieren.
Darliber hinaus sind weitere 16 Stellplatze in einer Tiefgarage unter dem Wohngeb&ude G4 geplant.
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Perspektive — Wohnbebauung Friedenstralle

(Quelle: Schenk Wohnpark Altes Sagewerk GmbH)
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Lageplan — Wohnbebauung Friedenstralle
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Friedenstrafie

(Quelle: Schenk Wohnpark Altes Sagewerk GmbH)

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt unmittelbar angrenzend zur FriedenstralRe (L 3046) innerhalb des Ortsdurchfahrts-
bereichs und verfligt im Bestand tber eine Zufahrt ausgehend von der Friedensstral3e. Auch im Zuge
der Neustrukturierung des Plangebietes ist lediglich eine Zufahrtsméglichkeit ausgehend von der Frie-
denstral3e geplant, die hierbei allerdings etwas Richtung Norden verschoben werden soll. Der Bebau-
ungsplan setzt hierzu einen Bereich fur Ein- und Ausfahrten fest, der ausreichend bemessen ist, eine
verkehrsgerechte Abwicklung des planinduzierten Verkehrs zu ermdglichen.

Das Anfahrsichtfeld, welches auf Basis der RASt 06 seitens des beauftragten StraRenplaners erstellt
wurde, ist der nachfolgenden Darstellung zu entnehmen. Der Schleppkurvennachweis fiir das Bemes-
sungsfahrzeug (Millfahrzeug) ist der Begriindung als Anlage beigeftigt.
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Anfahrsichtfeld

(Quelle: Artec Ingenieurgesellschaft mbH, Stand: 07/2025)

Die im Bestand und unter Biotopschutz stehende Baumreihe aus Platanen steht innerhalb des Sichtfel-
des. Laut Aussagen des Verkehrsgutachters belaufen sich die prognostizierten Mehrverkehre durch die
Entwicklung auf 320 Kfz/24h. In den mal3gebenden Spitzenstunden resultieren in der Morgenspitze 24
Quell- und 5 Zielverkehre sowie in der Abendspitze 8 Quell- und 21 Zielverkehre (durchschnittlich jeweils
alle 2 Minuten ein Fahrzeug). In Kombination mit der sehr moderaten Grundbelastung auf der L3046
(Friedenstr.) — morgens im Querschnitt 398 Kfz/h (durchschnittlich 7 Fahrzeuge pro Minute) und abends
594 Kfz/h (durchschnittlich 10 Fahrzeuge pro Minute) - konnten fiir die Gebietserschliel3ung in beiden
Spitzenstunden eine sehr gute Leistungsféahigkeit (QSV = A) mittels HBS — Handbuch fur die Bemes-
sung von StraRenverkehrsanlagen (FGSV, 2015) nachgewiesen werden. Ferner sind keine weiteren
Anpflanzungen in Form von geschlossenen Gehdlzstrukturen im Bebauungsplan festgesetzt, die zu ei-
ner Verschlechterung der Sichtverhaltnisse fihren kénnen.

Entlang des weiteren Streckenverlaufs der Friedensstral3e wird hingegen ein Bereich ohne Ein- und
Ausfahrten festgelegt, sodass sich die ein- und abbiegenden Verkehrsstrome hier an einem Punkt
konzentrieren. Die Zufahrt ist verkehrsgerecht zu gestalten.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist die vorhandene Wegeparzelle 263/1 als Stral3enverkehrsfla-
che festgesetzt, welche derzeit der verkehrlichen ErschlieBung des Anwesens 22 dient und auch als
ErschlieBung des brachgefallenen Gewerbegrundstiicks herangezogen wurde. Die Wegeparzelle wird
unveréndert in den vorliegenden Bebauungsplan tibernommen, sodass eine 6ffentliche Stral3enver-
kehrsflache zur Ausweisung gelangt. Eine verkehrliche Abwicklung des durch das Allgemeine
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Wohngebiete induzierten Verkehrs soll aufgrund des beengten Stralenraums und der fehlenden M6g-
lichkeit der Sicherstellung des Begegnungsverkehrs Pkw-Pkw nicht erfolgen. Ferner kénnen planbe-
dingte Belastungen durch den flieRenden Verkehr auf die angrenzende Wohnbebauung (insbesondere
Anwesen 22) vermieden werden. Aus diesem Grund gelangt einseitig ein Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrten zur Ausweisung. Aus Grinden der Verkehrssicherheit wird dieses auch im Bereich der Eckaus-
rundungen der Einmindung zur L 3046 festgesetzt.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wird sich das Verkehrsgeschehen &ndern und gegen-
Uber dem derzeit brachgefallenden Gelande erhéhen. Diesbezuglich ist allerdings darauf hinzuweisen,
dass unabhangig der vorliegenden Bauleitplanung, eine gewerbliche Nutzung nach den Festsetzungen
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes und dem damit verbundenen Verkehr gegenwaértig zulassig
ware.

Zur Beurteilung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens und Nachweis einer verkehrsgerechten Ab-
wicklung des induzierten Verkehrs tiber das vorhandene Stral3ennetz und die betroffenen Knotenpunkte
wurde ein Verkehrsgutachten erstellt. Dieses ist der Begrindung als Anlage beigefigt.

Neben der neuen Zufahrt erfolgt erganzend eine Betrachtung der beiden bestehenden Anschlusskno-
tenpunkte der Friedenstral3e (L3046) an die Limburger Stral3e (L3279/ L3046) im Sidwesten und an
die Hauptstraf3e (L3278/ L3046) im Nordosten.

Grundlage war zunachst eine Verkehrszéhlung am 28.10.2025 mit Hilfe einer Videoerfassung. Im An-
schluss hieran erfolgte die Ermittlung der Neuverkehre anhand des realistischen Planszenarios einer
Wohnbebauung mit 42 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern und dem Programm Ver_Bau: Abschét-
zung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der Bauleitplanung (BBW Software GmbH: Stand
2025). Dieses basiert auf dem Heft 42 — 2000: Integration von Verkehrsplanung und raumlicher Planung
der HSVV — Hessischen Stral3en- und Verkehrsverwaltung (Wiesbaden: Hessisches Landesamt fur
Stral3en- und Verkehrswesen, 2005) bzw. Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Ge-
bietstypen (KdIn: FGSV — Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, 2015) ist allerdings
aufgrund von Fortschreibung und Erweiterung auf dem aktuellen Stand der Technik.

Im Ergebnis resultiert ein werktagliches Verkehrsaufkommen von rd. 320 Kfz/24 h (Gesamtaufkommen
aus Ziel- und Quellverkehr) aus der geplanten Gebietsentwicklung.

Auf Basis der Dimensionierungsbelastung erfolgten dann fir den Prognose-Nullfall 2035 und dem Prog-
nose-Planfall 2023 die Betrachtung der Leistungsfahigkeit der betroffenen Knotenpunkte und der ge-
planten Zufahrt an die FriedenstralRe.

Im Gutachten wird folgendes ausgefiihrt:

o Die beiden betrachteten Bestandsknoten weisen auch im Prognose-Planfall 2035 mit Qualitats-
stufe A bzw. B eine sehr gute bis gute Qualitatsstufe auf.

e Die Zufahrt zum Plangebiet im Prognose-Planfall 2035 weist mit Qualitatsstufe A eine sehr gute
Qualitatsstufe auf.

o Die aulRere verkehrliche ErschlieBung der geplanten Gebietsentwicklung ist somit sicherge-
stellt.

Die verkehrliche Abwicklung des durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes generierten
Neuverkehrs kann somit verkehrsgerecht abgewickelt werden. Die verkehrliche ErschlieBung ist gesi-
chert.

Die verkehrlichen Auswirkungen der Planung wurden auf Grundlage eines realistischen Planszenarios
ermittelt. Im vorliegenden Bebauungsplan gelangt ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO
zur Ausweisung, indem auch anderweitige Nutzungen allgemein zuldssig sind. Die nach §4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind jedoch nicht Gegenstand der Planung und
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werden entsprechend nicht zugelassen. Hinsichtlich der Bandbreite der innerhalb eines Allgemeinen
Wohngebietes grundsatzlich zulassigen Nutzungen sind vor dem Hintergrund der konkreten Festset-
zungen im Bebauungsplan — insbesondere der zahlenmaRligen Begrenzung der zulassigen Wohnein-
heiten sowie der Festsetzungen zu Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und zulédssiger Zahl der
Vollgeschosse — keine weitergehenden verkehrlich relevanten Nutzungsszenarien ersichtlich.

Die nachstliegende Bushaltestelle im OPNV befindet sich in einer Entfernung von rd. 180 Metern in der
Friedenstral3e Richtung Ortskern, die tber die vorhandenen Gehwege ful3laufig gut erreichbar ist. Das
Plangebiet verfiigt somit tiber einen Anschluss an das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs.

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 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
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.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des Eingangs dargelegten Planziels gelangt ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4
BauNVO zur Ausweisung. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:
e Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden 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.

Unter Anwendung der Bestimmungen des 8§ 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die Ausnahmen
des § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes werden. Mit dem Bebauungsplan sollen die vorhandenen Flachenreserven insbesondere
zur Schaffung von Wohnraum genutzt werden. Daher werden hierzu konkurrierende Nutzungen von der
Zulassigkeit ausgeschlossen, wobei der Nutzungsausschluss auch Gartenbaubetriebe und Tankstellen
umfasst.
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Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben ist dadurch begriindet, dass nach den Grundnormen des Bau-
gesetzbuches mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Das Gebot zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden votiert fiir eine intensivere bauliche Nutzung der hierfur
grundsétzlich zur Verfigung stehenden Flachen, als dies bei der Anlage von Gartenbaubetrieben mit
gro3flachigen Gewachshausanlagen der Fall ware. Hinzu kommt, dass Gartenbaubetriebe vielfach
auch unter den Begriff der Landwirtschaft im Sinne § 201 BauGB fallen und somit auch im Auf3enbereich
nach § 35 BauGB zulassig sind.

Der Ausschluss von Tankstellen und Verwaltungen im zur Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet
gelangenden Bereich tragt dem Schutzanspruch des Wohnens Rechnung, verfolgt aber auch das Ziel,
Betriebe mit potenziellem Storgrad in Folge von Emissionen und einer Zunahme des Verkehrsaufkom-
mens zu vermeiden. Der vorgenommene Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ent-
spricht insgesamt dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung von Wohnraum sowie innerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten
Standortqualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes am Ortseingangsbereich
nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

4.2 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 und die An-
zahl der zuléssigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

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 tiberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl wird basierend auf dem stad-
tebaulichen Konzept mit einer GRZ = 0,3 festgesetzt. Die Obergrenzen des § 17 BauNVO bezlglich
des zulassigen Versiegelungsgrades werden somit nicht voll ausgeschopft. Dies erfolgt mit Blick auf
das Gebot zum schonenden Umgang mit Grund und Boden, indem die zulassige Bodenversiegelung in
Bezug auf die Hauptnutzung auf das notwendige Mal3 begrenzt wird.

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
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind. Die zulassige Grundflache darf durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 % tberschritten werden.

Fur den vorliegenden Fall ist eine Uberschreitung bis zu einer GRZ = 0,45 durch die benannten Anlagen
zulassig. Aufgrund der restriktiven Festlegung der zulassigen Grundflachenzahl und der planerischen
Absicht, die Voraussetzungen fir Mehrfamilienhduser zu schaffen, ist die geméafll Baunutzungsverord-
nung zulassige Uberschreitung aufgrund des regelmaRig hoheren Stellplatzbedarfs nicht ausreichend.
Daher wird im Bebauungsplan ergdnzend festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch die Grund-
flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO
sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
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unterbaut wird, bis zu einer GRZ=0,6 Uberschritten werden darf. Dies bewegt sich im Bereich der zulés-
sigen Uberschreitung bei Ausschopfung der Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete nach
Baunutzungsverordnung und ist in Verbindung mit den getroffenen eingriffsminimierenden Festsetzun-
gen (bspw. wasserdurchlassige Bauweise von Stellplatzen) und der baulichen Vorpragung als stadte-
baulich vertretbar zu beurteilen.

Geschossflachenzahl (GFZz)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m? Grundsticksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind. Die Geschossflachenzahl wird fir das Allgemeine Wohngebiet mit
einer GFZ = 0,6 festgesetzt und somit vergleichsweise restriktiv festgesetzt. Unter Beachtung der teil-
weisen Zulassigkeit von drei Vollgeschossen sollen negative Auswirkungen auf das Stral3enbild vermie-
den und Geb&dudekubaturen verhindert werden, die aufgrund der Dimensionierung nicht weiter stadte-
baulich 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 iber 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.

Die Zahl der zuléassigen Vollgeschosse wird im Bebauungsplan unter Beachtung der vorhandenen Ge-
landetopografie differenziert festgesetzt. Grundlage bildet hierzu das dargelegte stadtebauliche Konzept
sowie die Verfolgung der stadtebaulichen Zielvorstellung der Schaffung eines modernen Geschosswoh-
nungsbaus mit einer vertraglichen Wohndichte. Die Festlegung der zuldssigen Anzahl an Vollgeschos-
sen erfolgt mittels Einschriebs in die Plankarte. Demnach wird fir den vorderen Bereich, angrenzend
zur Friedenstral3e, die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse auf Z = Il festgesetzt. Aufgrund des Gelénde-
gefalles Richtung Osten ist hier die Errichtung eines weiteren Vollgeschosses stadtebaulich vertretbar,
sodass in dem in der Planzeichnung abgegrenzten Bereich die Zahl der zulassigen Vollgeschosse mit
Z =11l festgelegt wird.

Um einen Anreiz fiir die Unterbringung der Stellplatze im Geb&ude zu schaffen, wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass Garagengeschosse in sonst anders genutzten Gebauden nicht auf die Zahl der Voll-
geschosse anzurechnen sind. Die vorhandene Geléandeneigung bietet giinstige Voraussetzungen auch
fur Parkmdglichkeiten unterhalb der Gebaude. Erganzend wird jedoch darauf hingewiesen, dass Gara-
gengeschosse nicht als solche gelten, wenn diese neben den Stellplatzflachen auch bspw. Abstell- und
Lagerraume beinhalten.
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Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmalig zunéchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Allgemeinen Wohngebietes im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung ein-
fugt und auch hinsichtlich der Lage am Ortseingang vertraglich dimensioniert ist.

Im Bebauungsplan erfolgt zur Steuerung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen die Festsetzung ei-
ner maximal zulassigen Geb&dudehdhe, die abschlie3end in Meter tiber Normalhéhennull (NHN) festge-
setzt wird. Damit sich die kiinftige Bebauung hdhenméfig in das Planumfeld einfiigen wird, wurde eine
Vermessung der Trauf- und Firsthdhen der unmittelbar angrenzenden Wohngebaude aufgenommen.
Diese sind informell in der Planzeichnung eingetragen. Im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption
erfolgte die Planung der Hohenentwicklung in Bezug auf die Bestandsbebauung, welche als Grundlage
fur die Festsetzungen der zulassigen Gebdudehthen dienen. Eine Hohenentwicklung im Bereich der
nordlichen Baufenster ist der nachfolgenden Darstellung zu entnehmen.

10,545 miM(2135) . . . 1045° mo.M(21341)
9.61° miaM.( 212,57) v 00 MUM(21276)  980° maM(21276) v

ek 333 muM(19962)

(Quelle: Schenk Wohnpark Altes Sagewerk GmbH)

Bei der Hohenfestlegung erfolgt eine Differenzierung der zuldssigen Héhen fiur das nérdliche und sid-
liche Baufenster. Die Hohen sind der Eintragung im Bebauungsplan zu entnehmen. Fir den nérdlichen
Bereich wird die zuldssige maximale Oberkante Geb&ude mit OKgep. = 213,0 m tGber NHN bzw. 213,5
m dber NHN bestimmt, was sich im Rahmen der umgebenden Bestandsbebauung bewegt und einer
Gebaudehohe von rd. 10 m bis 11 m uber dem bestehenden Gelédnde entspricht. Fir das stdliche
Baufenster wird, trotz unterschiedlicher Zahl an Vollgeschossen, die zuldssige maximale Oberkante
Gebaude einheitlich mit OKgep. = 215,0 m Giber NHN festgelegt. Die Festsetzung lasst eine zweckent-
sprechende Bebauung mit zwei bis drei Vollgeschossen zu.

Der obere Bezugspunkt ist die Oberkante der Dachhaut am hdéchsten Punkt des Geb&audes und ent-

spricht bei Flachdachern der Oberkante Attika des obersten Geschosses. Die festgesetzte maximal

zulassige Gebaudehdhe gilt auch fur sonstige bauliche Anlagen.

GemaR § 16 Abs. 6 BauNVO werden Ausnahmen zur Uberschreitung der zulassigen Gebaudehohe

nach Art und Umfang im Bebauungsplan festgesetzt. Die Uberschreitung der festgesetzten maximalen

Gebaudehohen wird ermdglicht, damit notwendige technische Aufbauten bzw. Anlagen, die zwingend

der nattrlichen Atmosphére ausgesetzt sein missen, auf den Dachflachen der Geb&aude errichtet wer-

den kénnen. Demnach gilt:

o die zwingend der naturlichen Atmosphére ausgesetzt sein missen (z.B. Warmetauscher, Emp-

fangsanlagen, Lichtkuppeln, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, Ansaug- und
Fortfihrungsoéffnungen) bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m.

e Aufzugsmaschinenhauser/Treppenhauser bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m.

e Bristungen/ Absturzsicherungen bis zu einer H6he von maximal 1,0 m.
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Die Differenzierung der Hohen resultiert aus den Anforderungen der in der Festsetzung ndher bezeich-
neten Anlagen.

Insgesamt wird mit der vorgenommenen Hohenfestsetzung das Ziel verfolgt, dass sich die kiinftigen
Neubauten in die vorhandene Umgebungsbebauung einfiigen sowie hinsichtlich der Lage vertréglich
dimensioniert sind. Gleichzeitig soll eine homogene Steuerung der Hohenentwicklung im Plangebiet
erfolgen.

4.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird keine Bauweise festgelegt. Diese ergibt sich aus der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bau-
ordnung.

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 uiberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung. Die Aus-
weisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt basierend auf dem dargelegten stadtebaulichen
Konzept gebdudeorientiert, sodass die kiinftigen Gebé&ude, einschlie3lich Balkone und Terrassen klar
auf dem Baugrundstick verortet und in ihrer Ausdehnung begrenzt werden.

Zur Steuerung der Stellung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken
und zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Orts- und Stral3enbild wird festgesetzt, dass Ga-
ragen, einschliel3lich Tiefgaragen mit Ausnahme der Zufahrten ausschlief3lich innerhalb der tUberbau-
baren Grundstiicksflachen zulassig sind. Stellplatze und Uberdachte Stellpldtze (Carports) mit ihren
Zufahrten sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléassig. AulRerhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflachen sind Stellplatze und Carports mit ihren Zufahrten ausschlief3lich innerhalb der fur
diesen Nutzungszweck ausgewiesenen Flachen zuldssig. Innerhalb der in der Planzeichnung umgrenz-
ten Flachen fur Stellplatze und Carports sind allerdings auch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
zuléssig. Erganzend wird auf die Bestimmungen § 23 Abs. 5 BauNVO verwiesen.

4.4 Anzahl der Wohneinheiten

Entsprechend den dargelegten stadtebaulichen Zielvorstellungen, eine Wohnbebauung mit Mehrfamili-
enhausern zuzulassen, wird fiir das Allgemeine Wohngebiet bestimmt, dass je volle 177 m2 Grund-
stiicksflache maximal eine Wohnung zuléssig ist. Grundlage fir den Wert bildet das stadtebauliche
Konzept, welches eine Bebauung mit 42 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern vorsieht. Der Bezug
der zuldssigen Wohneinheiten auf die Grundstiicksflache stellt auch bei Verdnderungen im Plangebiet
sicher, dass die Siedlungsdichte langfristig erhalten bleibt. Die Festsetzung ist dabei darauf ausgerich-
tet, die Wohndichte auf ein fir das Gebiet vertragliches Mal3 zu begrenzen und das planinduzierte Ver-
kehrsaufkommen zu steuern. Gleichzeitig kann durch die Zulassigkeit von bis zu 42 Wohneinheiten das
vorhandene Flachenpotentialen auch einer entsprechenden Nutzungsintensivierung zugefihrt werden.
Klarstellend wird angemerkt, dass dies unabhangig der Umsetzung von Gewerbeeinheiten innerhalb
des Allgemeinen Wohngebietes gilt.
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4.5 Flachen fur Versorgungsanlagen

Am nordéstlichen Rand befindet sich eine Trafostation der Syna GmbH. Zur planungsrechtlichen Siche-
rung der Anlage gelangt eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat*
(Trafostation) zur Ausweisung.

4.6 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Trotz Lage im Ortsrandbereich und baulicher Vorpragung des Areals gilt es, den Belangen des Natur-,
Klima- und Bodenschutzes Rechnung zu tragen. Hierzu enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen, die
eingriffsminimierend auf den Boden- und Wasserhaushalt wirken und dariber hinaus die Anforderungen
an eine Ein- und Durchgrinung des Plangebietes wirdigen. Auch werden klimadkologische Aspekte
aufgegriffen und in der Planung beriicksichtigt.

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)

Klarstellend wird angemerkt, dass Zufahrten von Tiefgaragen von der Festlegung ausgenommen sind,
da diese anderweitigen technischen Anforderungen unterliegen.

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.

Aus stadtbildprdgenden Griinden wird die vorhandene Baumreihe, bestehend aus Platanen, zum Erhalt
festgesetzt. Hierdurch kann auch den biotopschutzrechtlichen Belangen, die sich aus dem Hessischen
Naturschutzgesetz ergeben, Rechnung getragen werden. Die zu erhaltenden B&dume sind fachgerecht
zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten, worunter nach planerischer Auffassung zu verstehen ist, dass
keine Handlungen zuldssig (Abgrabung, Aufschittung, etc.) sind, die zu einer Beeintrachtigung des
Baumes inkl. Wurzelbereichs fiihnren wiirden. Ergdnzend wird zum Schutz der Bdume wahrend der Bau-
phase in den stadtebaulichen Vertrag die Anwendung der DIN 18920 aufgenommen.

Aufgrund der Verlegung der Grundstiickszufahrt wird ein Stra3enbaum entfallen. Zur Kompensation ist
die Anpflanzung zweier Baume zur Fortfiihrung der Baumreihe vorzunehmen. Im Bebauungsplan wird
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daher festgesetzt, dass je Baumsymbol mit der Kennzeichnung ,S* ein Laubbaum (Platane — Platanus
x acerifolia) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten ist. Damit die Neuanpflanzung die zugestandene
Funktion tGbernehmen kann, muss die Pflanzqualitat mindestens viermal verpflanzt sein, mit einem
Stammumfang von 20-30 cm sowie einer gleichméRigen Kronenform. Bei Anpflanzungen aufRerhalb
zusammenhangender Pflanzstreifen oder grél3eren Grinflachen ist eine als offene Pflanzinsel anzule-
gende Baumscheibe von mindestens 5 m2 mit mindestens 12 m3 durchwurzelbarem Raum fir jeden
Baum vorzusehen. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen der gleichen Art vorzunehmen. Durch die zeich-
nerische Festlegung der Standorte in der Planzeichnung ist der Abstand zwischen den Bdumen und
deren abschlieRende Lage verbindlich bestimmt.

Aufgrund der Uberplanung des gesetzlich geschiitzten Biotops erfolgt parallel zum Bebauungsplan eine
Abstimmung mit der UNB. Ferner ist der Antrag fur das Verfahren nach § 30 Abs. 3 BNatSchG bei der
UNB zustellen. Zur Sicherstellung der Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes bedarf es mindestens
der Inaussichtstellung der Befreiung durch die UNB vor Fassung des Satzungsbeschlusses.

Des Weiteren sind in den randlichen Bereichen zur Durchgriinung des Plangebietes und aus Griinden
des Kleinklimas (Verschattung, Verdunstung, Reduzierung der Aufheizung) zuséatzliche Baumanpflan-
zungen vorzunehmen. Hier ist je Baumsymbol (ohne Kennzeichnung) ein standortgerechter Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Dies gilt analog auch fur die Begrinung von Stellplatzanla-
gen. Hier gilt, dass je 6 oberirdische Stellplatze mindestens 1 standortgerechter Laubbaum zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten ist. Die Anordnung obliegt der Freiflachenplanung, wobei die Baume in die
Stellplatzanlage zu integrieren sind. Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass integriert im Sinne der
Festsetzung als Anordnung auf der Parkplatzflache verstanden wird, damit hier durch Verschattung und
des damit einhergehenden Kiihlungseffekts der Aufheizung entgegengewirkt werden kann.

Die in den Festsetzungen enthaltene Ersatzpflanzungsverpflichtung stellt sicher, dass bei Abgang ein
neuer Baum bzw. Gehdlz an ungefahr gleicher Stelle die entsprechende Funktion wieder tibernimmt.

Dariiber hinaus ist ebenfalls aus klimadkologischen Gesichtspunkten eine Festsetzung zur Begriinung
von Déachern Bestandteil des Bebauungsplanes. Demnach gilt, dass Décher mit einer Dachneigung
von < 5° vollflachig in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen sind. Die Vege-
tation ist durch Ansaat von hierfir geeigneten Dachsaatmischungen aus Krautern und Grasern und/oder
durch Ausstreuen von Sedum-Sprossen-Bundmischungen einzubringen. Die Starke der Vegetations-
schicht muss mind. 8 cm, die Gesamtstarke des Begriinungsaufbaus bei Verwendung einer Drdnmatte
mind. 10 cm, bei Verwendung eines Schittstoffgemisches mind. 12 cm betragen. Von einer Begriinung
ausgenommen sind Lichtkuppeln, Gauben, Zwerchhauser, Dachaufgidnge, notwendige technische Auf-
bauten, Attikabereiche und Brandschutzstreifen. Klarstellend wird angemerkt, dass sich die Regelung
auf die tatséchlich verwirklichte Dachflache bezieht, d.h. bei der Realisierung von Staffelgeschossen die
durch den Riicksprung entstehende Terrassenflache nicht als Dachflache im Sinne der Festsetzung zu
verstehen ist.

Mit der Begrinung von Dachflachen werden 6kologisch wirksame Ersatzlebensrdume, insbesondere
fur Tiere wie Insekten im besiedelten Bereich geschaffen. Au3erdem reduzieren begriinte Dacher die
Reflektion sowie die Warmeentwicklung. Ferner kann ein Beitrag zur Regenwasserbewirtschaftung ge-
leistet werden. Dies ist vorliegend insofern wichtig, da zur Entlastung der Abwasseranlagen aufgrund
der anstehenden Baugrundverhéltnisse eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers nicht
zielfiihrend ist.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind Flachen fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Sukzession auf einem Streifen
mit einer Breite von 8,0 m festgesetzt. Im Rahmen der Bauleitplanung wird der damalige zu Grunde
liegende oOkologische Aspekt aufgegriffen und die MafRnahmenflache in der Verortung allerdings
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modifiziert und auch das Entwicklungsziel Giberarbeitet. Hierausfolgend gelangt im Bebauungsplan eine
Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit dem Entwicklungsziel , Reptilienhabitat” zur Ausweisung. Innerhalb der Flache ist exten-
siv bewirtschaftetes Griinland mit Habitatstrukturen fir Reptilien zu entwickeln. Hierzu sind Totholz,
regionale Steine und Sand auf je 5 m2 anzuhdufen und einmal im Herbst freizuschneiden sowie das
Mahdgut abzutragen. Pflanzenschutz- und Dungemittel sind unzulassig. Im Bereich des 3 m Streifens
entlang der Bahn ist eine standortgerechte Baumhecke zu entwickeln. Dazu sind standortgerechte, hei-
mische Baume und Straucher (Artenliste 1.2 und 2) zu pflanzen (Initialpflanzungen) und anschliel3end
ist die Flache der Eigenentwicklung (Sukzession) zu Uberlassen. Aufgrund der raumlichen Nahe zu
Bahnanlagen sind in der Artenauswahl 1.2. klein- und mittelwiichsige Bdume enthalten, sodass im Voll-
zug des Bebauungsplans eine hinreichende Flexibilitat in der Pflanzauswahl besteht, um Beeintrachti-
gungen des Bahnverkehrs zu vermeiden.

Im Bereich der Baumhecke sind jeweils 3 geeignete Nistkasten fur den Haussperling und den Hausrot-
schwanz anzubringen und fachgerecht zu pflegen. Hierdurch wird den gutachterlichen Ausfiihrungen
im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag nachgekommen, einen Ausgleich zur Schaffung von Ersatzle-
bensraum durch die Anbringung von geeigneten Nistkasten fiir den Hausrotschwanz und den Haussper-
ling vorzunehmen.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist als Ausgleich fur die durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans generierten Eingriffe eine externe MalRnahmenflache (Gemarkung Frickhofen, Flur 28, Flur-
stiick 123) zugeordnet, die sich im Eigentum der Gemeinde befindet. Die Mal3nahmenflache wird in den
vorliegenden Bebauungsplan einbezogen und mit dem Entwicklungsziel , Streuobst” festgesetzt. In-
nerhalb der Flache sind 10 bewéahrte Hochstamm-Obstbaumen anzupflanzen und dauerhaft fachge-
recht zu pflegen. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen gemaR genannter Artenliste vorzunehmen. Das
Grinland ist als ein- bis zweischiriges Grinland zu bewirtschaften. Das Schnittgut ist abzutransportie-
ren, eine DUngung ist unzul&ssig.

4.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der rdumlichen Nahe zur Friedenstral3e und angrenzend zu Bahnanlagen sind die immissi-
onsschutzrechtlichen Belange im Rahmen der Bauleitplanung zu wiirdigen. Hierzu ist die auf das Allge-
meine Wohngebiet einwirkende Gerduschbelastung durch den 6ffentlichen Verkehr (Stral3e, Schiene)
zu untersuchen. Hierausfolgend wurde eine schalltechnische Untersuchung auf Grundlage des realisti-
schen Planszenarios der dargelegten stadtebaulichen Konzeption erstellt. Da sich die Festsetzungen
im Bebauungsplan an der Konzeption orientieren, bilden die Ergebnisse fir den Angebotsbebauungs-
plan fir die Gemeinde eine belastbare Abwagungsgrundlage. Das Schallgutachten ist der Begriindung
als Anlage beigefiigt ist.

Zur Verfolgung der stadtebaulichen Zielvorstellungen und Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes in einem durch Verkehrslarm vorbelasteten Bereich sind zur Gewahrleistung gesunder Wohnver-
haltnisse Schallschutzmaflinahmen erforderlich, die gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im Bebauungsplan
festgelegt werden.
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Zunachst werden Mindestanforderungen der Aul3enbauteile als passive SchallschutzmalRhahme be-
stimmt. Demnach gilt: Es sind passive SchallschutzmalRnahmen an den nach aul3en abschlie3enden
Bauteilen von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Aus-
gabe Januar 2018 — Beuth Verlag GmbH, Berlin) zu treffen. Grundlage hierfiir sind die maRRgeblichen
AuRRenldarmpegel nach DIN 4109-1 (2018-01). Der maf3gebliche AuRenldarmpegel ist geméaRl DIN 4109-
1:2018-01 wie folgt zu ermitteln:

o Fir die Tagzeit 6 bis 22 Uhr ergibt sich der maR3gebliche AuRenlarmpegel aus dem Beurtei-
lungspegel durch Addition von 3 dB.

o Fir die Nachtzeit 22 bis 6 Uhr ergibt sich der maf3gebliche AuRenlarmpegel aus dem Beurtei-
lungspegel plus Zuschlag zur Beriicksichtigung der erhdhten néchtlichen Stérwirkung far
R&aume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen. Dieser Zuschlag wird bertick-
sichtigt, sofern die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag und Nacht weniger als 10
dB(A) betragt. In diesem Fall ergibt sich der mal3gebliche Aulzenlarmpegel zum Schutz des
Nachtschlafes aus einem um 3 dB erhdhten Beurteilungspegel fur die Nacht und einem Zu-
schlag von 10 dB.

Die Beurteilungspegel als Grundlage fiir die Ermittlung der maRRgeblichen AuRenlarmpegel sind in den
nachfolgenden Kartendarstellungen aufgeftuhrt.
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Larmkarte der Beurteilungspegel, nachts
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Die erforderlichen Schallddmm-MalR3e der Auf3enbauteile sind in Abh&ngigkeit von der Raumnutzungsart
und Raumgré3e im Baugenehmigungsverfahren gemaf DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01
nachzuweisen. Von dieser Festsetzung kann gemaf 8§ 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere
mafgebliche Aulzenldrmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. im Nachtzeit-
raum, bei geringeren Immissionshéhen, unter Beriuicksichtigung der Gebdudeabschirmung). Die Anfor-
derungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile kbnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN
4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden. Von dieser Festsetzung kann auch
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abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann
gultigen Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage fur den Schallschutznachweis gegen Aul3enlarm
vorgibt.

Nach den gutachterlichen Ausfiihrungen werden weitere passive SchallschutzmafRnahme in Form von
einer fensterunabhangigen mechanischen schallgedammten Liftung in zum Schlafen genutzten schutz-
bedurftigen Raumen erforderlich. Dies gilt dann, wenn Uberschreitung des Beurteilungspegels nachts
von L = 45 dB(A) an Fassaden in zum Schlafen genutzten schutzbedirftigen R&umen von Wohnungen
vorliegen.

Dies wird vorliegend aufgegriffen und festgelegt, dass in Raumen mit Beurteilungspegeln = 45 dB(A) im
Nachtzeitraum, die tUberwiegend zum Schlafen genutzt werden, in Kinderzimmern und in schutzbedirf-
tigen RAumen mit Sauerstoff verbrauchender Energiequelle durch den Einbau von schallgeddmmten
Laftungseinrichtungen fur ausreichende Belliftung bei geschlossenen Fensteranlagen zu sorgen ist.

Von dieser Festsetzung kann gemal § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn
im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall aufgrund der Bauweise
der Gebéaude die erforderliche Raumbeliiftung durch Liftungsanlagen (z.B. bei Passivhausbauweise)
hergestellt werden kann.

Des Weiteren resultieren im stiddstlichen Baufenster an der zu den Bahnanlagen hin orientierten Bau-
grenze/ Fassade in Abhangigkeit der Geschosse Beurteilungspegel von 55 dB(A) und 56 dB(A). Dies
bedeutet eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte in der Nachtzeit fur Mischgebiete der Ver-
kehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) in einer GréRenordnung von 1 bis 2 dB(A). Tags werden
hier mit Beurteilungspegel von 57 dB(A) und 58 dB(A) die Immissionsgrenzwerte eines Allgemeinen
Wohngebietes der 16. BImSchV jedoch noch eingehalten. Demnach wird basierend auf dem Schallgut-
achten festgesetzt, dass in dem in der Planzeichnung mit ,A“ gekennzeichneten Baugrenze zu 6ffnende
Fenster von schutzbedurftigen AufenthaltsrAumen im Sinne der DIN 4109 (z.B. Wohnraume, einschliel3-
lich Wohndielen, Wohnktiichen, SchlafrAume) nur dann zuléssig sind, sofern der jeweilige schutzbedurf-
tige Raum uber ein weiteres zu 6ffnendes Fenster verfugt, das zu einer Fassadenseite orientiert ist, an
der ein Nacht-Beurteilungspegel < 54 dB(A) eingehalten wird. Ist dies nicht méglich, sind vor mindestens
einem zu 6ffnenden Fenster des jeweiligen Aufenthaltsraums bauliche Mal3hahmen wie vorgehangte
Glasfassaden, Wintergarten, verglaste Loggien/ Balkone, Prallscheiben, Kastenfenster oder Mal3-
nahme mit vergleichbarer Wirkung vorzunehmen, die gewahrleisten, dass vor diesem Fenster der Be-
urteilungspegel des Gesamtverkehrslarms am Tag den Wert von L= 60 dB(A) und in der Nacht den
Wert von L = 50 dB(A) nicht Giberschritten wird. Nach vorliegender Auffassung ist es legitim sich auf die
Orientierungswerte eines Mischgebietes zu beziehen, da auch hier Wohnen allgemein zulassig ist und
somit von gesunden Wohnverhaltnissen auszugehen ist. Unter Kenntnis der larmbedingten Vorbelas-
tung des Planareals ist es nicht erklartes Ziel der Planung, den Bewohnern des Gebietes eine beson-
dere Wohnruhe zu gewahrleisten, sondern in Ansehung eines bestehenden Bedarfs an Wohnraum in-
nerhalb des Gemeindegebietes einen nennenswerten Umfang an Wohnbauflachen auszuweisen. Zum
Schutz von Aulzenwohnbereichen wird auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung festgelegt,
dass diese ab einer Uberschreitung des Beurteilungspegels von L = 62 dB(A) am Tag nur in Form von
geschutzten Auf3enwohnbereichen, z.B. als (6ffenbare) verglaste Loggien/ Balkone, Wintergarten,
Wande aus Glas oder Acrylglas zul&ssig.

Die der Planung zu Grunde gelegten DIN-Vorschriften kdnnen bei der Gemeindeverwaltung Dornburg
wahrend der ublichen Dienststunden eingesehen werden.

Fur erganzende Informationen wird auf die Ausfiihrungen unter Kapitel 12 — Immissionsschutz und
das als Anlage beigefiigte Schallgutachten verwiesen.
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5. 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. Die Umgebung ist geprégt durch eine Bebauung mit geneigten Dachern, insbeson-
dere Satteldacher. Damit die kiinftige Bebauung im Kontext der Bestandsbebauung steht und sich op-
tisch, trotz anderem Bauvolumen, besser einfigt, sind ausschlie3lich Satteldacher mit einer Dachnei-
gung von 20° bis 35° zulassig. Fir Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie untergeordnete Déacher und Gauben sind abweichende Dachformen und
Dachneigungen zulassig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen sind zulassig.

Untergeordnete Dacher sind im Sinne der vorliegenden Planung solche Dachflachen, die weder die
Gebaudeform noch die stadtebauliche Silhouette pradgen und gegeniber der Hauptdachform — hier dem
Satteldach —in ihrer gestalterischen Wirkung deutlich zurticktreten. Hierzu zé&hlen insbesondere Dacher
von Vor- und Rickspriingen, Dachaufsatzen, Neben- oder Verbindungselementen sowie vergleichbare
Bauteile, wie es auch aus der stadtebaulichen Konzeption (vgl. Kapitel 2) ersichtlich ist.

Einfriedungen, Abfall- und Wertstoffbehélter

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Auch Anlagen und Standflachen fur Abfallbehéltnisse kénnen sich negativ auf das Stral3en- und Land-
schaftsbild auswirken. Solche Trennwirkungen, die das Stra3en- sowie das Orts- und Landschaftsbild
beeintrachtigen, sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass offene Einfriedungen sowie Laubhecken zuléssig sind.
Die straRenseitigen Einfriedungen dirfen eine Hohe von 0,80 m tber der StralRenoberkante nicht tiber-
schreiten. Neben gestalterischen Aspekten dient dies der Verkehrssicherheit und Gewahrleistung der
Sichtbeziehungen zu den Verkehrsteilnehmern. Entlang der tbrigen Grundstiicksgrenzen betragt die
maximal zulassige Hohe der Einfriedungen 1,5 m tber der Geldndeoberflache. Ein Mindestbodenab-
stand von 0,15 m ist einzuhalten, um die Durchgdngigkeit fur Kleintiere zu gewahren. Mauer- und Be-
tonsockel sind unzuldssig, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern handelt.

Ergénzend wird bestimmt, dass Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine
Einsicht abzuschirmen sind. Sie sind in Bauteile einzufigen, einzubeziehen oder mit Laubhecken zu
umpflanzen oder dauerhaft mit einem Sichtschutz zu umgeben.

Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

Neben Aspekten zur Gewéahrleistung einer Mindestdurchgriinung des Plangebietes unter Bericksichti-
gung der derzeitigen klimatischen Herausforderung wird aus gestalterischen Griinden festgesetzt, dass
die Grundstucksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatsachlich von keinem Gebaude
oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage tberdeckt werden, dauerhaft natirlich zu
begriinen sind. Weiterhin wird eine Vorschrift zum Umgang mit der Gestaltung von Garten in Form von
Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen in Garten aufgenommen.
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Stein-, Kies-, Split- und Schottergéarten oder -schiittungen von mehr als 1 m2 Flache sind unzuléssig.
Stein- oder Kiesschiittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Geb&ude oder der Versicke-
rung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberthrt. Diese Vorschiften starken insgesamt
die Durchgriinung im Plangebiet sowie die Erhaltung des bisherigen nattrlichen Wasserkreislaufes und
tragen damit im lokalen MafR3stab zur Klimaanpassung bei.

6. Bericksichtigung umweltschitzender Belange
6.1 Umweltpriafung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8§ 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 offent-
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 fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafR? § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.
Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan
liegt der Begriindung bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GemalR § 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 zulassig waren. Die fiir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal? § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwégung einzustellen sind, wurden in den Umweltbericht
integriert; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

Nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Fur das Plangebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Wiese unterm neuen Wege" aus dem
Jahr 1998 vor, der neben o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen und MaRnahmenflachen (Sukzessions-
streifen) ein Gewerbegebiet im Sinne § 8 BauNVO ausweist. Die zuldssige Grundflachenzahl betragt
0,6, wobei nach Baunutzungsverordnung eine weitere Uberschreitung durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO
genannten Anlagen bis zu einer GRZ = 0,8 zuldssig sind. Das Gewerbegebiet besitzt eine Grol3e von
rd. rd. 0,68 ha. Unter Beachtung der nach Baunutzungsverordnung zulassigen Uberschreitung um 50
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% durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO benannten Anlagen (= 0,8) ist nach dem bestehenden Bebauungs-
plan eine Flachenversiegelung von rd. 0,54 ha zulassig.

Im vorliegenden Bebauungsplan gelangt auf einer Flache von rd. 0,75 ha ein Allgemeines Wohngebiet
zur Ausweisung. Die zulassige Grundflachenzahl betragt 0,3, wobei eine Uberschreitung durch die in §
19 Abs. 4 BauNVO benannten Anlagen bis zu einer GRZ = 0,6 zulassig ist. Hierausfolgend ist innerhalb
des Allgemeinen Wohngebietes eine Flachenversiegelung von rd. 0,45 ha zuléssig.

Die Steuerung der zuldssigen Hohenentwicklung erfolgt im rechtsverbindlichen Bebauungsplan aus-
schliel3lich Gber die Zahl der zulassigen Vollgeschosse, die mit zwei festgelegt ist. Eine abschlieRende
Definition einer Gebaudehdhe ist nicht Bestandteil des Ursprungsbebauungsplans. Im vorliegenden Be-
bauungsplan sind zwei bis drei Vollgeschosse zulassig, wobei die zulassige Gebaudehdhe abschlie-
Rend auf die Bestandsbebauung abgestimmt, festgesetzt wird. Die Zulassigkeit von drei Vollgeschos-
sen begrindet sich ferner anhand der Geldndetopografie, die hier ein zusétzliches Vollgeschoss ermég-
licht. Die zuldssige Geschossflachenzahl wird ebenfalls gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan re-
duziert mit einer GFZ = 0,6 festgesetzt.

Zusammenfassend werden insofern keine zusatzlichen Baurechte planungsrechtlich vorbereitet, die ein
zusatzliches Ausgleichserfordernis nach § 1a Abs. 3 BauGB begriinden wirden. Des Weiteren wird
zum 2. Entwurf des Bebauungsplans auch die bauordnungsrechtliche Festsetzung zur Dachgestaltung
angepasst. Zulassig sind nun lediglich geneigte Dacher zwischen 28 und 32° Grad, was sich optisch
besser ins Ortshild einfugt. In Verbindung mit den Festsetzungen zur Héhenentwicklung sind im Ver-
gleich zum bestehenden Planungsrecht keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild
zu erwarten.

Des Weiteren beinhaltet der rechtsverbindliche Bebauungsplan eine Zuordnungsfestsetzung, die be-
sagt, dass der zulassigen Bebauung, der Errichtung von Stellplatzen, Lager- und Abstellplatzen sowie
der Befestigung von Hof- und Verkehrsflachen als Ausgleich die Ma3hahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Streuobst) auf dem Grundstiick 123, Flur 28,
Gemarkung Frickhofen zugeordnet werden.

Die besagte externe Ausgleichsflache wird in den vorliegenden Bebauungsplan tibernommen und eben-
falls mit dem Entwicklungsziel ,Streuobst” festgesetzt. Die Intention des im Ursprungsbebauungsplan
festgesetzten Sukzessionsstreifens entlang der Bahnanlagen wird im Grundsatz aufgegriffen, allerdings
unter Beachtung der mit der Bauleitplanung verfolgten Zielvorstellungen in Einklang gebracht. Aus die-
sem Grund werden auch im vorliegenden Bauleitplan MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, in der Lage und Flachenausdehnung jedoch
modifiziert. Die bisherige MaRnahmenflache (Sukzessionsstreifen) mit rd. 800 m2 wird auf 625 m?2 redu-
ziert, jedoch naturschutzfachlich aufgewertet. Im Bereich der Flachen entlang der Bahnanlagen sind
Initialpflanzungen vorzunehmen und anschlieBend der Eigenentwicklung (Sukzession) zu Uberlassen.
Innerhalb der Flache ist extensiv bewirtschaftetes Griinland mit Habitatstrukturen fir Reptilien zu ent-
wickeln. Hierzu sind Totholz, regionale Steine und Sand auf je 5 m2 anzuhaufen und einmal im Herbst
freizuschneiden. Ferner werden Nistkasten fiir den Hausrotschwanz und den Haussperling angebracht.
Die MalRhahme dient insofern der Verbesserung von Habitatstrukturen fur Reptilien, aber auch Vogel-
arten und anderen Kleinlebewesen. Des Weiteren sind eingriffsminierende MaRnahmen (Dachbegri-
nung, Anpflanzung von B&umen im Bereich der Stellplatzanlage sowie randlich, wasserdurchléssige
Befestigungen, Ausschluss von Schottergarten und Verwendung von wasserundurchlassigen und nicht
durchwurzelbaren Folien) Bestandteil des Bebauungsplans.

Zusammenfassend kann daher festgehalten werden, dass trotz Reduzierung der MalRnahmenflache
(Sukzessionsstreifen) vor dem Hintergrund der geringeren zuldssigen Flachenversiegelung und
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Umwidmung eines Gewerbegebietes in ein Allgemeinen Wohngebietes den Anforderungen an § la
Abs. 3 BauGB insgesamt entsprochen werden kann.

Fur weitergehende Informationen zur Behandlung der Eingriffsregelung nach 8§ 1a Abs. 3 BauGB wird
auf den Umweltbericht verwiesen.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird unter Beriicksichtigung des Leitfadens fur die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen durchgefiihrt. Mal3geblich fur die Belange des Artenschutzes
sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorga-
ben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogelschutzrichtlinie (VRL).

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsétzlich fur alle besonders geschitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fur alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle europaischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fur die nach BNatSchG streng geschiitzten
Arten sowie flr europdaische Vogelarten mit ungiinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fir diese Ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu bericksichtigen sind.

Die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG sind einzuhalten. Sollten im Baugenehmigungsverfah-
ren oder bei der Durchfiihrung von Baumal3nhahmen besonders oder streng geschiitzte Arten im Sinne
von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen und es ist im Baugenehmigungsver-
fahren bzw. wahrend der BaumalRnahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zustéandigen Natur-
schutzbehdrde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann gemafl? 8 71a BNatSchG einen Straftatbe-
stand darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG gilt demnach auch bei
der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis
des Artenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Aufgrund der im Plangebiet vorgefundenen Habitatstrukturen wird eine Artenschutzprifung durchge-
fuhrt. Im Jahr 2022 erfolgten nach Ermittlung der prifungsrelevanten Arten Erhebungen zu den Tier-
gruppen Vogeln, Reptilien und Flederm&use sowie Gebaudekontrollen durchgefihrt. Reptilien konnten
im Zuge der Erhebungen nicht festgestellt werden.

Von den im Rahmen der faunistischen Untersuchungen nachgewiesenen Reviervogelarten wurden
Goldammer, Grinfink, Heckenbraunelle, Kernbeif3er, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe und Star
detailliert betrachtet. Die nachfolgenden Prifungen von Verbotstatbestanden, Vermeidung von Beein-
trachtigungen und eventuelle Ausnahmeverfahren werden aufgrund des unzureichenden bis ungtinsti-
gen Erhaltungszustands (Vogelampel: gelb) als ausfiihrliche Art-fur-Art-Prifung (inkl. Prifbégen) durch-
gefihrt.

Im Rahmen der faunistischen Untersuchungen konnten im Planungsgebiet Abendsegler, Kleinabend-
segler, ,Langohr”, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus nachgewiesen werden. Da alle hei-
mischen Fledermausarten, aufgrund deren Status als streng geschutzte FFH-Anhang IV-Art zu den ar-
ten-schutzrechtlich besonders zu prifenden Arten gerechnet werden missen, erfolgten die Priifungen
von Verbotstatbestanden, die Vermeidung von Beeintréchtigungen sowie eventuelle Ausnahmeverfah-
ren.

Im Ergebnis werden gutachterlich artspezifische Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen defi-
niert, die in die Planung einflie3en. Auf die wesentlichen Punkte wird nachfolgend eingegangen Die
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Details sind dem der Begriindung beigefiigten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag sowie dem Umwelt-
bericht zu entnehmen.

Vogel
Rauchschwalbe

Im Gebaudebestand innerhalb des Geltungsbereichs konnten finf Reviere der Rauchschwalbe festge-
stellt werden. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte moglich.

Vermeidungsmal3nahme:

Bei Abriss- oder Umbauarbeiten im Zeitraum vom 01. Méarz bis 30. September sind betroffene Bereiche
zeitnah vor Beginn der Mal3nahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrol-
lieren sowie eine 6kologische Baubegleitung durchzufiihren.

Vorgezogene AusgleichmalRnahmen (CEF-Malinahme):

Anbringen von funf geeigneten Nistmdglichkeiten fur die Rauchschwalbe in zugfreien Ecken in den Stal-
lungen im Bereich Flurstiick 193/1, Flur 42, Gemarkung Frickhofen (Dornburg). Die Nistmdglichkeiten
sind regelmalig zu pflegen.

Zur besseren Erstannahme des Nistplatzes sind zum Zeitpunkt der Revierfindung Klangattrappen ein-
zusetzen. Zudem sind im unmittelbaren rdumlichen Umfeld der Nisthilfen mind. 10 kleine Holz-kl6tze
(ca. 2 cm x 2 cm x 4 cm) als Konstruktionshilfe fir Schwalbennester anzubringen).

Grinfink

Der Griunfink konnte mit einem Revier innerhalb des Geltungsbereichs festgestellt werden. Dement-
sprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte maglich. Zwei weitere Reviere befinden sich im weiteren
Umfeld und werden durch die Planungen nicht betroffen.

Vermeidungsmal3nahme:

Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Mérz - 30. Sept.) aus arten-
schutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind
die betroffenen Bereiche zeithah vor Beginn der Malinahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle
Brutvorkommen zu kontrollieren.

Fachgutachterliche Empfehlung:

Durch das Wegfallen weniger Baume und Geholze wird die 6kologische Funktion im r&umlichen Zu-
sammenhang nicht gefahrdet. Der Grunfink ist eine freibritende Art, die hinsichtlich der Nistplatzwahl
unspezifisch ist. Als Ausweichmoglichkeiten kommen die Gehdlze des direkten Umfelds, die verbleiben-
den Geholze sowie die Neuanpflanzung im Geltungsbereich in Frage. Aus diesem Grund werden CEF-
Mafnahmen nicht fir notwendig erachtet. Generell werden jedoch flachengleiche Ersatzpflanzungen
von Gehdlzen (heimische, standortgerechte Arten) empfohlen.

Goldammer, Heckenbraunelle, KernbeiR3er, Mehlschwalbe, Star, Abendseqler, .Langohr* und Rauhaut-
fledermaus

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Totung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von
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Fortpflanzungs- und Ruhestétten) kann fir Goldammer, Heckenbraunelle, Kernbeil3er, Mehlschwalbe,
Star, Abendsegler, ,Langohr* und Rauhaut-fledermaus ausgeschlossen werden.

Allgemeine MalBnahmen fir Vogel mit giinstigem Erhaltungszustand und Allgemeine Stérungen

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und T6tung) kann
fur die betroffenen Arten nach der Prifung bei Beriicksichtigung von Vermeidungsmaf3hahmen ausge-
schlossen werden. Zur Vermeidung der mdglichen Tétung und Verletzung von Individuen sind generell
folgende Malinahmen zum Schutz und Erhalt der Avifauna zu beachten:

e Von einer Rodung von Badumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Mérz - 30. Sept.)
aus artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwen-
dig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch einen Fach-
gutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

e Bei Bauarbeiten im Zeitraum vom 01. Mérz bis 30. September sind betroffene Bereiche zeitnah
vor Beginn der Malinahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrol-
lieren sowie eine 6kologische Baubegleitung durchzufiihren.

e Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Geb&audefronten sind gemal § 37 Abs. 3
HeNatG grol¥flachige Glasfassaden zu vermeiden. Dort wo sie unvermeidbar sind, ist die Durch-
sichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von Markie-
rungen (Punktraster, Streifen) so zu reduzieren, dass ein VVogelschlag vermieden wird. Zur Ver-
ringerung der Spiegelwirkung sollte eine Verglasung mit AuRenreflexionsgrad von maximal 15
% verwendet werden.

Ausgleich:

e Es ist die Schaffung von Ersatzlebensraum durch die Anbringung von geeigneten Nistk&sten
fur den Hausrotschwanz und den Haussperling zu beachten.

Es wird davon ausgegangen, dass die betroffenen Arten aufgrund ihrer Anpassungsfahigkeit im umlie-
genden Gehdlzbestand sowie der geplanten Gehélzpflanzungen weiterhin ausreichende Habitatvoraus-
setzungen vorfinden. Ein dartiberhinausgehender Ausgleich wird gutachterlich nicht als notwendig er-
achtet.

Fledermause

Kleinabendseagler und Zwergfledermaus

Quartiere von Kleinabendsegler und Zwergfledermaus sind aufgrund der Nachweishaufigkeit und art-
spezifischen Quartierpraferenzen im Geltungsbereich mdglich. Dementsprechend sind artenschutz-
rechtliche Konflikte méglich.
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Vermeidungsmalinahmen:

e Gebédude und Gebaudeteile, die fir den Abbruch oder Umbau vorgesehen sind, sind unmittel-
bar vor Durchfiihrung von Abbruch- oder erheblichen Umbauarbeiten durch einen Fachgutach-
ter auf Quartiere von Fledermé&usen zu untersuchen. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne
des 8§ 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zustéandigen Naturschutzbe-
hérde anderweitigen MalRhahmen zugestimmt wurde.

e Hohlenbdume sind vor einer Rodung durch eine qualifizierte Person auf Vorkommen von Quar-
tieren hin zu Gberprifen. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG
sind so lange zu erhalten, bis von der zustandigen Naturschutzbehérde anderweitigen Mal3nah-
men zugestimmt wurde.

Vorgezogene Ausgleichsmallnahme (CEF-MalRnahme):

Anbringung von einem geeigneten Fledermauskasten fur gebdudebewohnende Flederméause und ei-
nem geeigneten Fledermauskéasten fir baumbewohnende Fledermuse. Der genaue Standort ist mit
der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die Kasten sind regelméRiig zu pflegen.

In Bezug auf die gutachterlich aufgefiinrten Vermeidungs- und Kompensationsmaf3nhahmen, die nicht
nach § 9 BauGB festsetzbar sind oder unmittelbares Recht darstellen, wurden entsprechende Hinweise
in den Bebauungsplan aufgenommen mit dem Ziel, dass diese von der Baugenehmigungsbehdrde in
die kiinftige Baugenehmigung aufgenommen werden.

Des Weiteren ist entlang der Bahnanlagen eine standortgerechte Baumhecke zu pflanzen, wobei er-
ganzend jeweils 3 geeignete Nistkasten fir den Haussperling und den Hausrotschwanz anzubringen
sind. Mit den innerhalb der festgesetzten Mal3hahmenflache vorzunehmenden Bewirtschaftungsmoda-
litdten kann insgesamt ein Beitrag zur Verbesserung der Habitatstrukturen fiir Vogelarten, aber auch fur
Reptilien geschaffen werden. Auch wenn nicht streng geschuitzte Reptilien festgestellt wurden, tragt das
Reptilienhabitat auch den Bedirfnissen der festgestellten Blindschleiche Rechnung.

Fur das im Plangebiet festgestellte Vorkommen der Rauchschwalbe bedarf es hingegen der Vorsehung
einer vorlaufenden ErsatzmalRnahme (CEF-MalRhahme). Dies bedeutet, dass bei baulichen Eingriffen
artspezifische ErsatzmalRnahmen zu treffen sind, die unmittelbar ihre dkologische Funktion als Fort-
pflanzungsstétte bis spatestens vor der néchsten Brutperiode tUbernehmen kénnen. Als CEF-Mal3-
nahme sind fiinf geeigneten Nistmoglichkeiten fur die Rauchschwalbe in zugfreien Ecken in den Stal-
lungen im Bereich Flurstick 193/1, Flur 42, Gemarkung Frickhofen (Dornburg) anzubringen. Zur bes-
seren Erstannahme des Nistplatzes sind zum Zeitpunkt der Revierfindung Klangattrappen einzusetzen.
Zudem sind im unmittelbaren raumlichen Umfeld der Nisthilfen mind. 10 kleine Holzkl6tze (ca. 2 cm x 2
cm x 4 cm) als Konstruktionshilfe fir Schwalbennester anzubringen). Die rechtliche Sicherung der Um-
setzung der MalRnahme erfolgt Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Dornburg
und dem Vorhabentrdger. Die dauerhafte Verpflichtung zur Anbringung und Erhaltung der Nistkéasten
ist zudem dinglich zu sichern.

Den weiter aufgefiihrten vorlaufenden AusgleichsmalRnahmen (Aufhdngen von geeigneten Fleder-
mauskasten) durch organisatorische Mal3hahmen im Vollzug des Bebauungsplanes Rechnung getra-
gen werden. Der Standort der Nistkdsten wird mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt. Die
Gewahrleistung der Umsetzung erfolgt mittels stadtebaulichen Vertrags zwischen der Gemeinde Dorn-
burg und dem Vorhabentrager.

Zusammenfassend festgehalten werden kann, dass im Ergebnis der Artenschutzprifung keine arten-
schutzrechtlichen Konflikte ersichtlich sind, die ein uniberwindbares Hindernis fur den Vollzug des
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Bebauungsplanes darstellen. Unter Einbeziehung der Ergebnisse der Artenschutzprifung in den Abwa-
gungsprozess liegen gewichtige stadtebauliche Grinde vor, die hier die geplante Siedlungsentwicklung
und Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes begriinden. Zu nennen sind hier u.a. die Wohnbe-
durfnisse der Bevélkerung, die Deckung der bestehenden Nachfrage an Wohnraum, die Bevdlkerungs-
entwicklung sowie die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen im Gemeindegebiet
und Aktivierung einer brachgefallenen Gewerbeflache.

Fur ergdnzende Informationen wird auf die Ausfihrungen im landschaftspflegerischen Fachbeitrag und
auf den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen.

7. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan wird der Aspekt Klimaanpassung in die Planung einbezogen. Bezlig-
lich der Klimaanpassung wird festgesetzt, dass Dacher mit einer Dachneigung von < 5° vollflachig in
extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen sind. Mit der Begriinung von Dachfl&-
chen werden 6kologisch wirksame Ersatzlebensrdume, insbesondere fir Tiere wie Insekten im besie-
delten Bereich geschaffen. Au3erdem reduzieren begriinte Dacher die Reflektion sowie die Warmeent-
wicklung. Ferner kann ein Beitrag zur Regenwasserbewirtschaftung geleistet werden. Der Dachbegri-
nung kommt auch im Zuge von Starkregenereignissen eine besondere Bedeutung zu, da sie dazu bei-
tragen kann, das anfallende Niederschlagswasser in einem gewissen Volumen zurtickzuhalten und die
Abflussgeschwindigkeit zu reduzieren. Hierbei wird nicht verkannt, dass aus Griinden des Stadtbildes
und Reduzierung der optischen Wirkung von Neubauten die Hauptdéacher als geneigte Dacher zwischen
20° und 35° auszufiihren sind. Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes in Verbindung mit den im
Bebauungsplan festgesetzten eingriffsminimierenden Malinahmen wird die Vorgehensweise als stad-
tebaulich vertretbar und verhaltnismaRig bewertet, zumal eine Begrinung von steileren Dachern mit
einem zusatzlichen finanziellen Aufwand einhergeht. Auch nach Umsetzung von Bauvorhaben verleiben
ausreichend Gartenflachen und somit eine natirliche Vegetation erhalten. Ferner tragen sowohl die
Erhaltung und Anpflanzung von B&umen den 6kologischen Aspekten Rechnung. Zudem ergibt sich aus
der Umweltpriifung lediglich ein geringes Konfliktpotential, sodass klimarelevante Themen (Warmeent-
wicklung, Mikroklima, Biodiversitdt, Regenwasserbewirtschaftung) nicht in dem Ausmald vorhanden
sind, die eine zwingende Begrinung von (Haupt-)Dachern erfordern wirden.

Ebenfalls gestalterische MaRnahmen bezlglich der Freiflachen sowie die Erhaltung und Anpflanzung
von Bdumen tragen dem Aspekt der Klimaanpassung Rechnung. In Erganzung werden wasserdurch-
lassige Belage fir befestigte Flachen festgesetzt sowie die Verwendung von wasserdichten und nicht
durchwurzelbaren Folien zur Freiflachengestaltung ausgeschlossen. Durch den Erhalt des nattrlichen
Wasserkreislaufes und Verdunstungskiihle sowie Verschattungseffekten u.a. im Bereich der Stellplatz-
anlage kann zumindest ein Beitrag zur Reduzierung des Funktionsverlustes durch die Neustrukturierung
des Planareals geleistet werden. Des Weiteren wird es im Zuge der baulichen Entwicklung, unabhangig
der Festsetzungen im rechtsverbindlichen Bebauungsplan, zu einem Verlust von Gehdlzen und somit
CO2 bindenden Bewuchs kommen. Neben Aspekten der Aufwertung des Ortsbildes sowie Schaffung
zusatzlicher Habitatstrukturen fur Tiere werden zur Kompensation des Verlusts der CO2 bindenden
Wirkung Anpflanzungsvorgaben festgesetzt.

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG 2022) weist einen hohen Starkregen-
Hinweisindex fur 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 wird aus der Bevolke-
rungsdichte, Anzahl der Krankenh&user, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsétzen
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(jeweils pro km?) und im urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im Stral3en-Einzugsgebiet
ermittelt. Er zeigt im Planungsraum weder erhdhte noch stark erhéhte Werte fir die Vulnerabilitat an.

Kommunale FlieBpfadkarte

S, TT%

NN ' ; y
(Quelle: Starkregenviewer Hessen, HLNUG, Stand: 01/2026, bearbeitet.

In Ergdnzung hat die Gemeinde Dornburg innerhalb des Gemeindegebietes eine Starkregensimulation
und eine Risikobetrachtung durchgefuihrt. Als Grundlage fiir diese Simulation wurde eine Drohnenbe-
fliegung der Ortsteile genutzt, mit deren Hilfe ein dreidimensionales Modell der Gemeinde erzeugt
wurde. Ergebnisse liegen auch fir das Plangebiet bzw. dessen weiters Umfeld vor, die im nachfolgen-
den Lageplan dargestellt sind.
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Starkregengefahrenkarte
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(Quielle: https://lwww.gemeinde-dornburg.de/bauen-wirtschaft-klimaschutz/fliesspfadkarte, bearbeitet)

Anhand der Kartendarstellung ist ersichtlich, dass das Plangebiet im Falle von Starkregenereignissen
betroffen ist. Dies resultiert aus den Oberflachenabfliissen der nordwestlich bestehenden bebauten
Ortslage. Der Bahndamm wirkt hier als Abflussbarrieren, wobei der einzige Durchlass eine hydraulische
Engstelle darstellt. Im Falle von Starkregenereignissen staut sich das Oberflachenwasser auf und Gber-
schwemmt die Flachen entlang des Bahndammes. Auch das Plangebiet ist hierdurch von potenziellen
Uberflutungen betroffen, wobei punktuell Ubflutungshéhen bis zu 1 m entstehen kénnen. Demnach ver-
bleibt ein gewisses Gefahrenpotenzial, dass bei Starkregenereignissen Schaden an Geb&auden oder
technischen Anlagen auftreten kénnen und auch eine Gefahrdung von Personen nicht ganzlich ausge-
schlossen ist. Im stidwestlichen Bereich des Plangebietes wird das Geféahrdungspotenzial hingegen als
gering eingeschatzt.

Klarstellend wird zunachst angemerkt, dass man als Starkregen intensive Niederschlage mit hoher Re-
genmenge in kurzer Zeit bezeichnet, die lokal begrenzt, zeitlich schwer vorhersehbar und extrem vari-
abel in Intensitat und Dauer sind. Starkregenereignisse haben oft sehr geringe Wiederkehrwahrschein-
lichkeiten. Die Dimensionierung der Kanalisation fir die vollstdndige Ableitung extremer Starkregener-
eignisse ware technisch aufwendig und wirtschaftlich nicht vertretbar. Insofern gilt es zwischen der re-
gularen Entwasserung und dem Umgang im Falle von Starkregenereignissen zu unterscheiden. Im
Sinne der Starkregenvorsorge ist sicherzustellen, dass eine schadlose Uberflutung des Grundstiickes
bei entsprechenden Regenereignissen moglich ist. Erganzend ist auf § 5 WHG zu verweisen.

In Bezug auf das Plangebiet sind insbesondere die Flachen im Nordosten von potenziellen Uberflutun-
gen betroffen. Zur Ausweisung gelangen hier im wesentlichen Flachen fir Stellplatze sowie Mal3nah-
menflachen. Im Bereich entlang der Bahnstrecke (MalRnahmenflache) kann das Wasser ungehindert
abflieBen bzw. sich Ruckstauen, ohne das mit einem erhdhten Risiko von Sach- und Personenschaden
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zu rechnen ist. Auch die Uberflutung der Stellplatzanlage lasst Sachschaden, jedoch keine Personen-
schaden erwarten. Des Weiteren erfolgt ein Abrticken der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu den
Uberflutungsflachen gegeniiber dem heutigen Gebaudebestand, wodurch das Gefahrdungspotential
weiter reduziert werden kann. Das Baufenster liegt hierausfolgend lediglich untergeordnet innerhalb von
Uberflutungsflachen. Des Weiteren sind eingriffsminimierende Festsetzungen Bestandteil des Bebau-
ungsplanes, die dazu dienen, die zuldssige Versiegelung auf das notwendige Mal3 zu begrenzen und
einen Beitrag zur Reduzierung der Abflussmengen und der Abflussgeschwindigkeit zu leisten. Auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind insgesamt keine Hinweise ersichtlich, die MaRnahmen im
Sinne des Vorsorgeprinzips begriinden wirden. Zur Berticksichtigung im Vollzug des Bebauungsplans
wird eine Kennzeichnung nach 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB der Flachen im Bereich des betroffenen Bau-
fensters aufgenommen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &ufl3ere Einwir-
kungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten (Starkregen)
erforderlich sind.

Ggf. sind objektbezogene MalRnahmen zum Selbstschutz wie z.B. die Ausgestaltung von Verkehrsan-
lagen (Querneigung, Borde, Langsneigung, etc.) und der Grundstiicksfreiflachen (bspw. Anlegung von
Gelande- oder Tiefmulden) zu treffen. Auch technische Méglichkeiten (z.B. Installation von Rickstau-
klappen) oder bauliche Ma3hahmen kénnen zur Reduzierung von Schaden beitragen. Erganzend wird
darauf hingewiesen, dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein Uberflutungsnachweis
nach DIN 1986-100 zu fuhren ist.

Des Weiteren unterliegt das Plangebiet bereits einer baulichen Nutzung und einem entsprechenden
Versiegelungsgrad und den damit verbundenen negativen Effekten (Erhéhung des Oberflachenabflus-
ses des Niederschlagswassers, Erhdhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasser-
spitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung). In Folge des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt
eine Reduzierung der zulassigen Flachenversiegelung, sodass mit einer planbedingten Verscharfung
der Bestandssituation nicht zu rechnen ist

8. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

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 (EEWér-
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 Kalteversorgung von Gebauden geschaffen. Zweck des Gesetzes ist ein méglichst spar-
samer Einsatz von Energie in Gebaude einschliel3lich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fur den Geb&udebetrieb. Gemal3 § 10 GEG ist ein
Gebéude als Niedrigenergiegebaude (Effizienzstandard 55) nach MaRgabe des Gesetzes zu errichten.
Das Gebéude ist so zu errichten, dass der Gesamtenergiebedarf fiir Heizung, Warmwasserbereitung,
Laftung und Kihlung, bei Nichtwohngebduden auch fir eingebaute Beleuchtung, den jeweiligen
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Hochstwert nicht tberschreitet, der sich nach 8§ 15 oder § 18 ergibt. Des Weiteren sind Energieverluste
beim Heizen und Kuhlen durch baulichen Warmeschutz nach Maf3gabe von 8§ 16 oder § 19 zu vermei-
den. Zudem darf eine Heizungsanlage zum Zweck der Inbetriebnahme in einem Geb&aude nur eingebaut
oder aufgestellt werden, wenn sie mindestens 65 Prozent der mit der Anlage bereitgestellten Wéarme
mit erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwérme erzeugt. Zum Einsatz kénnen unterschiedli-
che Energietréger gelangen, sodass zur Vermeidung von Einschrénkungen in der Wabhlfreiheit im Voll-
zug 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 Kihlen 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 begriinden wiirden, sind vorliegend nicht ersichtlich.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

Wasserversorgung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein All-
gemeines Wohngebiet geschaffen. Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Als
realistisches Szenario kann insofern der aktuelle Stand des stadtebaulichen Konzeptes zu Grunde ge-
legt werden, welches die Errichtung von Mehrfamilienhdusern mit rd. 42 Wohneinheiten vorsieht. 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 42 3,5 147 0,15 m3/Tag 22m3/Tag

In der Friedenstral3e befindet sich die Leitungsinfrastruktur fir die Wasserversorgung. Nach derzeitigem
Kenntnisstand kann aufgrund der ehemaligen gewerblichen Nutzung in einem bebauten und erschlos-
senen Bereich davon ausgegangen werden, dass die Loéschwasserversorgung (96 m3/h Gber die Dauer
von 2 Stunden) Uber Anschluss an das bestehende drtliche Netz im Bereich der Friedenstral3e sicher-
gestellt werden kann. Zumal im nédheren Umfeld des Plangebietes in der FriedenstraRe (Hausnummer
13 und Hausnummer 19) zwei Hydranten vorhanden sind. Ferner befinden sich in einem Radius von
300 m um das Plangebiet weitere Hydranten. Die Details der Herstellung der Trink- und Loschwasser-
versorgung obliegen dem Vollzug des Bebauungsplanes.

Ergénzend wird darauf hingewiesen, dass Wasserversorgungsanlagen (Trinkwasser-Installationen), die
neu errichtet werden, unter zu Grunde legen der VDI-Richtlinie 6023 ,Hygienebewusste Planung, Aus-
fuhrung, Betrieb und Instandhaltung” und der DIN 1988 (bzw. DIN EN 1717) ,Technische Regeln fur die
Trinkwasserinstallation” zu planen, auszufihren und zu betreiben sind.

2. Entwurf — Planstand: 08.01.2026 38



Begriindung, Bebauungsplan ,Friedenstral3e"“

Abwasserentsorgung

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

Mit der Entwasserungsplanung wurde ein | /
Ingenieurburo® beauftrag. Nach derzeiti- /
gem Planstand soll die Entwasserung des
Plangebietes im Trennsystem erfolgen. In-
nerhalb der geplanten Stellplatzanlage
und deren Zufahrt ist ein Trennsystem auf-

zubauen. Die H&auser kdnnen frei ange- /
schlossen werden. Das Trennsystem ist

bis an den lokalen Tiefpunkt des Plange-
bietes im Nordosten heranzufihren. Hier
kann mittels Hausanschlussleitung an den
offentlichen Mischwasserkanal tibergeben
werden. Dieser schlie3t im Bereich der
Wiesenstral3e an einen Hauptsammler an.
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Fur die Ableitung der Niederschlagsab-
flusse wird eine neue Einleitstelle in den |@
oOrtlichen Grundbach vorgesehen. Um die
natirliche Vorflut hydraulisch nicht zu
Uberlasten ist fur das Plangebiet eine Ein- .-
leitbeschrdnkung zu formulieren. Jene
Einleitbeschrankungen beschreiben die
gedrosselte Ableitung der entstehenden 3 P
Regenwasserabfliisse. Es wird eine begrenzte Abnahme von 10,0 I/(s*ha), bezogen auf die kanalisierte
Einzugsgebietsflache fachplanerisch empfohlen. Die Bemessung der erforderlichen Regenriickhalte-
rdume hat nach DWA-A 117 (2013) und DIN 1986-100 (2016) mit Gleichung 22 zu erfolgen. Die Details
obliegen dem Vollzug des Bebauungsplanes.

& 4
e A

f

Nach Aussagen der Unteren Wasserbehdrde ist die Klaranlage fur 3900 Einwohnergleichwerte bemes-
sen. Zurzeit sind 3069 Einwohnergleichwerte an der Klaranlage angeschlossen. Die Klaranlage Frickh-
ofen ist ausreichend bemessen, um das anfallende Schmutzwasser aufzunehmen und ordnungsgemarn
zu behandeln.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass Zisterneniberlaufe nicht an die Schmutzwasserkanalisa-
tion angeschlossen werden diirfen. Das Uberlaufwasser der Zisterne ist dem Niederschlagswasserka-
nal zuzuleiten.

Im Rahmen der orientierenden Untersuchungen zum Altstandort wurden im Plangebiet Rammkernson-
dierungen (RKS) vorgenommen. Die Ergebnisse der Rammprofile zeigen tberwiegend schluffige
(schwach, sandig, feinsandig, tonig) Boden. Ferner wurde Wasser in fast allen RKS und in zwei von
acht Schurfen dokumentiert. Auf dem oberen Geléndeniveau wurde es mit 1,5 bis 2 m noch etwas tiefer
unter Geldndeoberkante angetroffen, wahrend es auf dem mittleren und unteren Niveau (gepflasterte
Flache zwischen Bestandsgebaude 1 und 2 und zwischen Gebaude 2 und Bahndamm bereits ab 1 m
unter Gelandeoberkante anstehen kann. Ob es sich dabei um oberflachennah aufgestautes und

1 artec Ingenieurgesellschaft mbH
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gefiihrtes Schichtenwasser oder einen einheitlichen Grundwasserkérper handelt, ist durch die Auf-
schlussdichte und den begrenzten Beobachtungszeitraum gutachterlich zunéchst nicht zu beantworten.
Das Bodenmaterial wies in diesen Tiefenbereichen jedoch nicht tiberall die fur dauerhaft grundwasser-
fuhrende Schichten typischen bodenkundlichen Merkmale auf (graue Farbung etc.). Vielmehr ist das
braune-braungraue, lehmige Material des Untergrunds dominiert von den fur wechselfeuchte/nasse B6-
den typische Reduktions- und Oxidationsmerkmalen. Zusammenfassend ist aufgrund der anstehenden
Bodenverhdltnisse eine Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers nicht ziel-
fuhrend. Hierausfolgend ist die Rickhaltung des Regenwassers und gedrosselte Ableitung in den
Grundbach geplant. Den Anforderungen des 8§ 55 Abs. 2 WHG kann insofern entsprochen werden.

Aus klimaotkologischen Belangen sind neben der geplanten Entwéasserung im Trennsystem MalRnah-
men Bestandteil des Bebauungsplanes, die der Reduzierung der Abflussmengen des Niederschlags-
wassers dienen. Die zuldssige Versiegelung fir die Hauptnutzung wird mit einer GRZ = 0,3 restriktiv
festgesetzt und die Obergrenzen der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO fir Allgemeine Wohnge-
biete somit nicht voll ausgeschopft. Hierbei wird auch nicht verkannt, dass eine Uberschreitung der
zulassigen Grundflache fir die in 8 19 Abs. 4 BauNVO benannten Anlagen bis zu einer GRZ = 0,6
zulassig sind. Stellplatze sind allerdings in wasserdurchlassiger Weise zu errichten. Des Weiteren tra-
gen auch die weiteren eingriffsminimierenden Festsetzungen (Dachbegriinung, die Unzulassigkeit von
wasserdichten Folien, der Ausschluss von Schottergarten sowie Vorgaben zur Bepflanzung im Bereich
der Stellplatzanlage sowie den Grundsticksfreiflachen) der Reduzierung der Abwassermengen bei.

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

Wasser- und Heilquellenschutzgebiete werden durch die Planung nicht berthrt.

Uberschwemmungsgebiete und oberirdische Gewasser

Uberschwemmungsgebiete, oberirdische Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche werden
durch das Plangebiet nicht berihrt.
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Grundwasserschutz und Bodenversiegelung

Das Plangebiet liegt in keinem fur die Grundwassersicherung vorgesehenem Gebiet. Im Rahmen der
vorgenommenen Rammkernsondierungen konnte in Abhangigkeit der Lage Wasser in fast allen Proben
und auch in den Schirfungen nachgewiesen werden. Auf dem oberen Gelandeniveau wurde es mit 1,5
bis 2 m noch etwas tiefer unter Gelandeoberkante angetroffen, wahrend es auf dem mittleren und un-
teren Niveau (gepflasterte Flache zwischen Gebdude 1 und 2 und zwischen Geb&ude 2 und Bahn-
damm) bereits ab 1 m unter Geldndeoberkante anstehen kann. Ob es sich dabei um oberflachennah
aufgestautes und gefiihrtes Schichtenwasser oder einen einheitlichen Grundwasserkorper handelt, ist
durch die Aufschlussdichte und den begrenzten Beobachtungszeitraum gutachterlich zunachst nicht zu
beantworten. Das Bodenmaterial wies in diesen Tiefenbereichen jedoch nicht Uberall die fir dauerhaft
grundwasserfihrende Schichten typischen bodenkundlichen Merkmale auf (graue Farbung etc.). Viel-
mehr ist das braune-braungraue, lehmige Material des Untergrunds dominiert von den fir wechsel-
feuchte/nasse Bdden typische Reduktions- und Oxidationsmerkmalen.

Sofern sich im Vollzug des Bebauungsplans die Notwendigkeit bspw. von Wasserhaltungsmalinahmen
oder &hnlicher ergibt, bedarf es einer Erlaubnis durch die zustandige Untere Wasserbehérde.

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 ermdglicht eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung der Baugrundstiicke, wo-
bei es sich bei dem Planareal jedoch um eine baulich vorgepragte Flache mit bereits erfolgten Eingriffen
in den Boden handelt.

Der Bebauungsplan enthélt dennoch Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden 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 Freiflachengestaltung unzuldssig. Ferner sind Vorgaben zur Anpflanzung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, zur Grundsticksfreiflachenbegriinung und zur Ver-
hinderung von reinen Schottergarten Bestandteil des Bebauungsplanes. Darlber hinaus ist eine Dach-
begrinung fur Flachdacher festgesetzt. Insofern werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
Mafinahmen vorgegeben, die der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegenwirken. Die ge-
planten Malinahmen dienen sowohl dem Grundwasserschutz als auch dem vorsorgenden Boden-
schutz.

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.

2. Entwurf — Planstand: 08.01.2026 41



Begriindung, Bebauungsplan ,Friedenstral3e"

10. Altlastenverdéachtige Fldchen und Baugrund
Altlasten

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind u.a. die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse und die Belange des Bodenschutzes zu bericksichtigen. Aus der Nutzung des Bodens darf
keine Gefahr fur die Nutzer entstehen. Der Bauleitplan darf deshalb keine Nutzung vorsehen, die mit
einer vorhandenen oder vermuteten Bodenbelastung auf Dauer unvereinbar und deshalb unzul&ssig
ware.

Das Plangebiet ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Gewerbegebiet ausgewiesen. Aufgrund
der ehemaligen Nutzung als Sagewerk/ Zimmerei ist in der Altflachendatei unter der Nr. 533.004.020-
001.021 eine Altstandort (Geféahrdungsklasse 4, Status: Altlastenverdachtige Flache) eingetragen. Im
Laufe der zeitlichen Entwicklung wurde das Plangebiet von einer Zimmerei/Sagerwerk (ab 1954) ge-
nutzt und spéater um ein Textil- und Kutschengeschéft (ab 1985) ergénzt. Des Weiteren erfolgte eine
Tierhaltung auf dem Gelande.

Die Gemeinde Dornburg plant nun auf dem ehemaligen Betriebsgelande die Ausweisung eines Allge-
meinen Wohngebietes. Das Planareal befindet sich im Eigentum des Vorhabentrdgers und nicht im
Eigentum der Gemeinde Dornburg. Um beurteilen zu kdnnen, ob sich der Altlastenverdacht bestatigt,
Sanierungsmafinahmen mdoglich sind und eine schutzbedirftige Wohnnutzung umsetzbar ist, wurde im
1. Schritt eine historische Erkundung im Jahr 2018 durch einen Fachgutachter durchgefuhrt. Im Ergeb-
nis wurden 8 umweltrelevante Bereiche definiert. Aus den Verdachtsflachen resultierten weitergehende
orientierende Untersuchungen mit mehreren Probenahmestellen. Am 12.04.2019 und 15.04.2019 wur-
den auf dem Gelande insgesamt 8 Rammkernsondierungen bis 3 m Tiefe und acht Baggerschiirfe, zum
Teil bis ca. 2,0 m unter der Geldndeoberkante, durchgefuhrt. Des Weiteren wurde auch eine Gebaude-
schadstofferkennung durchgefuihrt. Mit dieser orientierenden Untersuchung wurden zeitgleich zwei Fra-
gestellungen bearbeitet. Zum einen die altlastentechnische Bewertung hinsichtlich potenzieller Geféahr-
dungen der Umweltmedien Boden und Grundwasser und zum anderen eine orientierende abfallrechtli-
che Einstufung der Bestandsgebaude im Sinne eines orientierenden Gebaudeschadstoffkatasters.

Im Ergebnis konnte fur 5 der 8 umweltrelevanten Bereiche der Verdacht aufgehoben werden. Fir die
verbliebenden 3 Verdachtsflachen stellt sich das Ergebnis wie folgt dar:

e uB3.1 (Tauchbecken): Uberschreitung des Geringfiigigkeitsschwellenwerts Chrom VI
(Messwerte 8 — 40 pg/l im Untergrund und bis 6.900 pg/l im Beton)

o Malnahmen: Rickbau/Bodenaustausch

e uB3.2 und 4 (Transportweg zum Lager — Lagerplatz): Uberschreitung des Geringfiigig-
keitsschwellenwerts Chrom VI (Messwert: 17 ug/l)

o MaBnahmen: Rickbau/Bodenaustausch
e UuB7 (Eigenverbrauchstelle): Dokumentierte Kontamination jedoch scheinbar ohne
grol3e vertikale Ausdehnung auf 0,4 — 0,75 m uGOK

o0 MalRnahmen: Die Flache ist bei Aushubabreiten auf dem Geldnde geson-
dert zu bearbeiten, das kontaminierte Material zu separieren und getrennt
zu entsorgen. Es hat eine Beweissicherungsprobenahme begleitend
stattzufinden.

In Bezug auf die Gebaudeschadstoffe wurde gutachterlich angemerkt, dass durch Gelande- und Ge-
baudebegehung die wesentlichen abfall-/arbeitsschutzrelevanten Gebaudeschadstoffe angesprochen
gaf. beprobt und analysiert wurden. Dabei stellt sich heraus, dass im Rahmen eines Rickbaus als
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Vorabmafinahme ein selektiver Riickbau der asbest-, KMF- und teerhaltigen Abfalle stattzufinden hat.
Diese Arbeiten durfen nur von dafir qualifizierten Unternehmen durchgefiihrt werden (TRGS 519 und
TRGS521). Die Arbeiten miissen behdrdlich vor Ausfiihrung angezeigt werden.

In Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Giel3en wurden drei Grundwassermessstellen im Mérz
2021 zur Uberpriifung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser errichtet. Das anfallende Bohrgut bei
Errichtung der Grundwassermessstellen wurde organoleptisch beurteilt und zeigte keine Auffalligkeiten.
Mit der Untersuchung des Grundwassers wurde eine potenzielle Schadstoffbelastung betrachtet und
der Verdacht auf schadliche Eintrage kann nun bewertet werden. Die Ergebnisse der Grundwasserun-
tersuchung zeigen firr alle Parameter keine Uberschreitung der Geringfuigigkeitsschwellenwerte (GWS-
VwV 2016) an beiden Messterminen (14.04.2021 und 27.07.2021). Es wurden zudem die Messergeb-
nisse mit den Werten des Wirkungspfads Boden-Grundwasser nach BBodSchV (2020) abgeglichen,
dabei gab es ebenfalls keine Uberschreitungen.

Die Ergebnisse zeigen zusammenfassend, dass keine Verdachtsmomente vorliegen. Als einzige Auf-
falligkeit weisen die Werte fiir den Parameter Bor im unterstromigen Bereich (GMW3) sowie bei der 2.
Messung im Tauchbecken hohere Werte als in GWM2, jedoch unterhalb des Geringfugigkeitsschwel-
lenwerts, auf.

Die Untersuchungen sind als Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan beigefigt.

Die vorangehenden Ausfiihrungen zeigen, dass sich die Gemeinde Dornburg Erkenntnisse Uber die Art
und den Umfang von Bodenbelastungen und Schadstoffe im Gebaudebestand und innerhalb des Plan-
gebietes verschafft hat. Nach gutachterlicher Aussage beschrénken sich zwei der drei umweltrelevanten
Bereiche davon (ehem. Eigenbetriebstankstelle uB7 sowie uB3.2+4 Transportweg und Lagerplatz) auf
oberflachennahe Kontaminationen des Erdreichs ohne das Verlagerungen in tiefere Schichten doku-
mentiert werden konnten. Die Untersuchung des Transportweges/Lagerplatzes zeigte ebenfalls Kon-
zentrationen an Chromat (Chromat V1), die im Vergleich zum Untergrund des Tauchbeckens geringer
ausfallen, zum Teil jedoch den Grenzwert Uberschreiten (17 pg/l). Daher ist die Auffillung bis in 0,50 m
Tiefe abzutragen und ebenfalls als gefahrlicher Abfall (AVV 170503*) zu entsorgen.

Die Flachen der Eigenbetriebstankstelle ist bei Aushubabreiten auf dem Geldnde gesondert zu bear-
beiten, das kontaminierte Material zu separieren und getrennt zu entsorgen. Es hat eine Beweissiche-
rungsprobenahme begleitend stattzufinden.

Im Bereich des Tauchbeckens kann eine Sanierung durch Ausheben des Bodenmaterials bis in 1,60 m
Tiefe und gesonderter Entsorgung als gefahrlicher Abfall (AVV 170503*) erfolgen. Die Untersuchung
des Wirkungspfades Boden-Wasser im Bereich des Tauchbeckens hat die Einhaltung der Geringfugig-
keitsschwellenwerte ergeben.

Der Gebaudebestand ist als gefahrlicher Abfall sachgerecht zu entsorgen.

Die Ausfiihrungen zeigen, dass die festgestellten Bodenverunreinigungen und Schadstoffe im Gebau-
debestand sachgerecht behoben werden kénnen. Nach erfolgreicher Durchfiihrung der Malinahmen
(Ruckbau, Bodenaustausch, Entsorgung des anfallenden gefahrlichen Abfalls und Bauschutt) liegen
keine weitergehenden Hinweise vor, dass die festgestellten Belastungen der Ausweisung eines Allge-
meinen Wohngebietes und der damit verbundenen sensiblen Wohnnutzung entgegenstehen. Zumal
auch im Rahmen der Prufung der Grundwassermessstellen keine Uberschreitungen des Geringfuigig-
keitsschwellenwertes festgestellt werden konnte. Angesprochen ist hier jedoch der Vollzug des Bebau-
ungsplanes, worauf verwiesen wird.

Das Gebot der Konfliktbewaltigung besagt, dass der Bebauungsplan Konflikte, die er selbst schafft,
nicht unbewaltigt lassen darf; mithin muss jeder Bebauungsplan grundsétzlich die von ihm selbst ge-
schaffenen oder ihm sonst zurechenbaren Konflikte 16sen, in dem die von der Planung bertihrten Be-
lange zu einem gerechten Ausgleich gebracht werden. Die Planung darf nicht dazu fiihren, dass
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Konflikte, die durch sie hervorgerufen werden, zu Lasten Betroffener ungeltst bleiben. Dies schlief3t
eine Verlagerung von Problemlésungen aus dem Bebauungsplanverfahren auf nachfolgendes Verwal-
tungshandeln nicht aus.

Die Grenzen zulassiger Konfliktverlagerung auf die Ebene des Planvollzugs sind allerdings tberschrit-
ten, wenn bereits im Planungsstadium absehbar ist, dass sich der offen gelassene Interessenkonflikt in
einem nachfolgenden Verfahren nicht sachgerecht wird l6sen lassen. Ein Konflikttransfer ist damit nur
zuléassig, wenn die Durchfiihrung der MaRnahmen zur Konfliktbewdltigung auf einer nachfolgenden
Stufe mdglich und sichergestellt ist.

Dass die Thematik im Vollzug geldst werden kann, zeigt schon allein die erteilte Abrissgenehmigung
mit Datum vom 09.10.2024.

Festzuhalten ist, dass die Gemeinde Dornburg sich durch die thematische Auseinandersetzung und
durchgefiihrten Untersuchungen eine prognostische Beurteilungsgrundlage geschaffen hat, ob und wie
der nachsorgende Bodenschutz sachgerecht gelést werden kann. Durch die dargelegten Sanierungs-
mafnahmen und fachgerechte Entsorgung des belasteten Bodenmaterials und der geféahrlichen Abfalle,
kann die Gefahrdungssituation behoben werden, sodass den Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse, einschlie3lich Schutz einer sensiblen Wohnnutzung, auch mit Kleinkindern entsprochen werden
kann.

Die belasteten Bereiche befinden sich, mit Ausnahme der Eigentankstelle, zudem kinftig im Bereich
der Gebaude und der Stellplatzflachen. Im Bereich der Eigentankstelle sind oberflachennahe Verunrei-
nigungen bekannt, die durch Bodenaustausch behoben werden kdnnen. Da die Umsetzung der geplan-
ten Wohnbebauung der Sache nach erst nach Abriss des Gebaudebestandes und Sanierung der be-
troffenen Bereiche erfolgen kann, bedarf es auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung keiner weiter-
gehenden Festsetzungen. Die sich aus der orientierenden Untersuchung ergebenden umweltrelevante
Bereiche sind jedoch in der Planzeichnung nach § 9 Abs. 5 BauGB gekennzeichnet.

Sollten im Zuge des Rickbaus bisher unbekannte Bodenverunreinigungen und Schadstoffe festgestellt
werden, sind in Zusammenarbeit mit der zustandigen Bodenschutzbehdrde beim RP GielRen entspre-
chende MalRnahmen zu treffen. Auf die einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen des Bundes-Boden-
schutz-Gesetzes wird erganzend hingewiesen.

Zur Verfolgung der stadtebaulichen Zielvorstellung durch ein vielféltiges Angebot an Wohnraum fur un-
terschiedliche Alters- und Einkommensklassen einen Beitrag zur Starkung des Wohnstandortes zu leis-
ten, im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden das brachliegende Gelande wieder fur
eine bauliche Nutzung aktiviert sowie die Voraussetzungen fiir eine funktionale und gestalterische Auf-
wertung des Stadtbildes im Ortseingangsbereich von Frickhofen zu schaffen, liegen gewichtige Griinde
fur die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes vor.

Baugrund

Die geologische Ubersichtskarte Hessen zeigt fiir den Planbereich vor allem vulkanische Gesteine des
Miozéns (Basanit, Alkalibasalt, Theoleiitischer Basalt, Nephelinit) und holozé&ne Flie3erden an. Es sind
Bdden aus Ldss (Parabraunerden, Pseudogley-Parabraunerden) anzutreffen. Bei den Gelandearbeiten
wurden unterhalb der oberflachennahen Auffillung/Befestigung von in der Regel 30-40 cm bis maximal
1,5 m Méchtigkeit lehmiges Material angetroffen. Je nach Lage im Gelénde ist dieses dominiert von
L6R- oder Auenlehm, der ortlich deutlich feinsandig ausgepragt ist. Insgesamt wurde wenig organolep-
tisch auffalliges Material durch die Arbeiten aufgeschlossen. Durch die Schiirfe und die RKS 2,3 und 4
wird deutlicher, dass auf dem oberen Niveau auf der Ebene der Geldndezufahrt auf der geschotterten
Flache, die als Parkplatz diente, mit etwas héheren Auffillungsméachtigkeiten mit Boden/Bauschuttma-
terial, 6rtlich mit Holzbestandteilen zu rechnen ist.
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Wasser wurde in fast allen RKS und in zwei von acht Schirfen dokumentiert. Auf dem oberen Gelan-
deniveau wurde es mit 1,5 bis 2 m noch etwas tiefer unter Gelandeoberkante angetroffen, wahrend es
auf dem mittleren und unteren Niveau (gepflasterte Flache zwischen Gebdude 1 und 2 und zwischen
Gebaude 2 und Bahndamm) bereits ab 1 m unter Gelandeoberkante anstehen kann. Ob es sich dabei
um oberflachennah aufgestautes und gefiihrtes Schichtenwasser oder einen einheitlichen Grundwas-
serkdrper handelt, ist durch die Aufschlussdichte und den begrenzten Beobachtungszeitraum zunachst
nicht zu beantworten. Das Bodenmaterial wies in diesen Tiefenbereichen jedoch nicht Uberall die fur
dauerhaft grundwasserfilhrende Schichten typischen bodenkundlichen Merkmale auf (graue Farbung
etc.). Vielmehr ist das braune-braungraue, lehmige Material des Untergrunds dominiert von den fur
wechselfeuchte/nasse Bbden typische Reduktions- und Oxidationsmerkmalen.

11. Kampfmittel

Eine Auswertung der Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von
Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber eine mégliche Munitionsbe-
lastung dieser Flachen nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten dennoch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist
der KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstandigen.

12. 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 so weit wie mdglich
vermieden werden.

Im Rahmen der Abwagung nach 8§ 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 fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlielich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplan-
ten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes
kann im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen dem genannten Trennungs-
grundsatz des 8§ 50 BImSchG entsprochen werden.

Nach § 1 Absatz 5, BauGB sind in Bebauungsplanen insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen. Aufgrund der raumlichen Nahe zur klassi-
fizierten L 3046 (FriedenstralRe) und zu Bahnanlagen sind die immissionsschutzrechtlichen Belange im
Rahmen der Bauleitplanung zu wiirdigen. Hierzu ist die auf das Allgemeine Wohngebiet einwirkende
Gerauschbelastung durch den 6ffentlichen Verkehr zu untersuchen. Aus diesem Grund wurde eine
schalltechnische Untersuchung erstellt, die der Begriindung als Anlage beigefiigt ist. Grundlage fiir die
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Berechnungen und die Darstellung der Ergebnisse bildet das realistische Planszenario der stadtebauli-
chen Konzeption, die in Kapitel 2 dargelegt ist.

Die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete werden tags teilweise an den Fassaden, die in der
Néhe der StralRe oder der Bahnstrecke liegen und zu diesen orientiert sind, Gberschritten. Die Grenz-
werte der 16. BImSchV fiur allgemeine Wohngebiete werden eingehalten. Ausnahmen sind der Immis-
sionsort 12 und 24 in den Obergeschossen. An diesen Immissionsorten werden die Grenzwerte der 16.
BImSchV fiur allgemeine Wohngebiete um +1 dB(A) Uberschritten. An der Fassade Immissionsort 13
wird der Grenzwert um + 4 dB(A) tberschritten.

Nachts werden die Grenzwerte der 16.BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete zusétzlich auch an den
flankierenden Fassaden, die in der Néhe Friedenstral3e oder der Bahnstrecke liegen Gberschritten.

Die Grenzwerte fur Mischgebiete werden mit Ausnahme des direkt an der Bahnstrecke gelegenen Im-
missionsortes 7 (+ 1dB(A) bzw. + 2 dB(A) in den Obergeschossen) eingehalten. Die Uberschreitung
betrifft den Nachtzeitraum.

Nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte winschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundenen Er-
wartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfullen. Die Orientierungswerte sind
jedoch bewusst nicht als Grenzwerte angelegt, sondern kénnen im Einzelfall einer begriindeten Abwa-
gung zugefuhrt werden. Die Abwégung kann dann in bestimmten Féllen zu einer entsprechenden Zu-
rickstellung des Schallschutzes fiihren. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Be-
bauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft-
mals nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwégung mit plausibler Begriindung von den Orientierungs-
werten abgewichen werden soll, weil andere Belange tberwiegen, ist dann jedoch mdglichst ein Aus-
gleich durch andere geeignete Malinahmen vorzusehen und planungsrechtlich abzusichern.

Ergénzend wird angemerkt, dass die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV vorliegend nicht unmittel-
bar verbindlich sind, sondern zur Orientierung im Rahmen des Abwagungsprozesses herangezogen
werden. Bei Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte 16. BImSchV soll gepriift werden, ob aktive
Schallschutzmaflinahmen méglich sind (LArmschutzwande, -wélle).

In der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (Urteil vom 17.03.2005 - BVerwG 4 A 18.04)
wird als Leitsatz angefiihrt: Fir die Abwagung bieten die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eine
Orientierung. Werden die in 8 2 Abs.1 Nr.3 der 16. BImSchV fiur Dorf- und Mischgebiete festgelegten
Werte eingehalten, sind in angrenzenden Wohngebieten regelmafiig gesunde Wohnverhaltnisse (vgl.
8§ 1 Abs.5 Satz 2 Nr. 1 BauGB a.F./8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB n.F.) gewahrt und vermittelt das Abwa-
gungsgebot keinen Rechtsanspruch auf die Anordnung von Larmschutzmaflinahmen.

Die Ergebnisse bei freier Schallausbreitung (ohne Bebauung), die ebenfalls im Gutachten und aufgrund
der Angebotsplanung auch in den Larmkarten in den Festsetzungen dargestellt sind, zeigen, dass die
Immissionsgrenzwerte fur Allgemeine Wohngebiete im Tagzeitraum lediglich untergeordnet angren-
zend zur FriedenstralRe nicht eingehalten werden. Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte fur
Mischgebiete im Tagzeitraum liegen hingegen nicht vor.

Die Errichtung einer Schallschutzwand entlang der Friedenstral3e ist aus stadtebaulichen Erwagungen
abzulehnen und wird vor dem Hintergrund, dass die Immissionsgrenzwerte eines Mischgebietes einge-
halten und lediglich die jeweiligen Baufenster untergeordnet betroffen sind, nicht als verhaltnismafig
angesehen. Ferner besitzen Larmschutzwande mit einer ortsbildvertraglichen Bauhéhe lediglich einen
hohen Wirkungsgrad fiir die Bereiche des Erdgeschosses. Mit zunehmender Geb&udehdhe bzw. in den
Obergeschossen nimmt die larmreduzierende Wirkung hingegen ab. Die Errichtung einer etwa 70 m
langen Larmschutzwand wirde zudem zu einer ungewollten Trennwirkung im weiteren
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Ortseingangsbereich von Frickhofen fihren. Zusammenfassend sprechen daher nicht nur gestalteri-
sche Grinde, sondern auch die fehlende Wirksamkeit in den Obergeschossen sowie die resultierende
Trennwirkung im Ortseingangsbereich gegen aktive Larmschutzmaflinahmen entlang der Frieden-
stral3e.

Die Prifung der Vorsehung von aktiven Larmschutzmalinahmen betrifft insbesondere auch den Be-
reich, in dem in der Nachtzeit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte eines Mischgebietes vor-
herrschen. Der Gutachter fuhrt hierzu aus, dass die Berechnung einer Schallschutzwand an der Bahn-
strecke in Hohe von 3 m an den Plangebietsgrenzen erwartungsgemal nur relevante Pegelminderun-
gen in den Erdgeschossen der Fassaden in der Nahe der Bahnstrecke ergibt. Wirkungsvoller wére eine
Schallschutzwand in direkter der Nahe der Bahnstrecke. Da die Gemeinde Dornburg hier keine eigen-
tumsrechtlichen Zugriffsmoglichkeiten hat, stellt dies keinen realistischen Losungsansatz dar. Aus die-
sem Grund sind im Bebauungsplan in diesem Bereich gesonderte passive Schallschutzmalinahmen
enthalten.

Ferner wurde sich damit befasst, ob bei vergleichbarer stadtebaulicher Dichte und Nutzungskonzeption
Planungsalternativen in Betracht kommen, die zu insgesamt geringeren Verkehrslarmeinwirkungen fiih-
ren kdnnten. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass das Plangebiet sowohl durch die stdlich angrenzende
Bahnstrecke als auch durch die nérdlich verlaufende Friedenstral3e bereits vorgepragt ist. Eine raumli-
che Verlagerung der Baukdrper innerhalb des Plangebiets wiirde daher lediglich zu einer Verschiebung
der Larmbelastung von der einen zur anderen Immissionsquelle fihren, ohne die Gesamtbelastung
mafigeblich zu reduzieren. Insbesondere wiirde ein gréR3eres Abriicken von der Bahnstrecke zwangs-
l&ufig mit einer Anndherung an die FriedenstralRe einhergehen und umgekehrt. Eine relevante Verbes-
serung der Immissionssituation insgesamt ist hierdurch nicht ersichtlich.

Unter Hinweis auf die vorangehenden Ausfuihrungen wird der Schallschutz gegeniiber Verkehrslarmein-
tragen vorliegend im Hinblick auf die Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 zuriickgestellt.
Demgegenuber wird den Wohnbedurfnissen der Bevdlkerung sowie die Deckung der bestehenden
Nachfrage an Wohnraum, die Bevolkerungsentwicklung sowie die Schaffung und Erhaltung sozial stabi-
ler Bewohnerstrukturen im Gemeindegebiet in der planerischen Abwégung der Vorzug gegeben.

Ein hinreichender Ausgleich der sich gegeniiberstehenden Belange erfolgt jedoch Uber die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Vorgaben zum passiven Schallschutz. Die im Bebauungsplan getroffenen Vor-
kehrungen sind im Kapitel 4.7 aufgefuhrt. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.

Festzuhalten gilt, dass durch die zu treffenden passiven SchallschutzmaRnahmen den immissions-
schutzrechtlichen Belangen hinreichend Rechnung getragen werden kann. Die Gemeinde verkennt
nicht, dass passive SchallschutzmalRnahmen primar dem Schutz der Innenrdume dienen. Gleichwohl
stellen sie in der gegebenen raumlichen und eigentumsrechtlichen Situation das einzige wirksame und
realisierbare Instrument dar. Dartiber hinaus kann in Abhangigkeit von der kiinftigen Bebauung und der
Stellung der Gebé&ude auf den jeweiligen Baugrundstiicken oder durch bauliche Abschirmungen (bspw.
Wintergéarten) eine konfliktfreie Nutzung der Auf3enwohnbereiche erreicht werden. Fir Wohnaul3enbe-
reiche, bei denen Beurteilungspegel > 62 dB(A) vorliegen, sind zudem bauliche Schallschutzmaf3nah-
men vorzusehen, die im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt sind. Dies betrifft allerdings lediglich die
Bereiche entlang der Friedenstral3e und in Bezug auf das Gesamtgebiet einen untergeordneten Be-
reich. Unter Hinweis auf die geltende Rechtsprechung und den im Bebauungsplan vorhandenen Fest-
setzungen zu passiven Schallschutzmalinahmen sowie fehlenden Planungsalternativen kann trotz
raumlicher Néhe zur Friedenstral3e und den Bahnanlagen insgesamt den Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse entsprochen werden.

Die Errichtung von Garagen sind ausschlie3lich innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulds-
sig. Stellplatze und Carports sind zudem auch innerhalb der ausgewiesenen Flache fur Stellplatze und
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Carports zulassig. Nach § 12 Abs. 2 BauNVO sind u.a. in Allgemeinen Wohngebieten Stellplatze und
Garagen nur fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig. Insofern sind die fur
die Wohnnutzung notwendigen Stellplatze und Garagen grundsétzlich zuldssig. Nach geltender Recht-
sprechung sind sie gemafll 8§ 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO allerdings nur unzuldssig, wenn von ihnen
Belastigungen oder Stérungen ausgehen koénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet
selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind.

Bei der einzelfallbezogenen Prifung, ob ihre Nutzung zu unzumutbaren Beeintrdchtigungen fir die
Nachbarschaft fiihrt, ist der in § 12 Abs. 2 BauNVO enthaltenen Grundentscheidung Rechnung zu tra-
gen. Nachbarn haben, die von den Stellplatzen einer rechtlich zulassigen Wohnbebauung ausgehenden
Emissionen im Regelfall hinzunehmen; besondere drtliche Verhaltnisse kdnnen aber auch zu dem Er-
gebnis fihren, dass die Errichtung von Stellplatzen auf dem Baugrundstiick nicht oder nur mit Ein-
schrénkungen genehmigt werden kann. Es kommt entscheidend auf die konkrete Situation an, in der
sich die Belastigungen auswirken kénnen. Dabei sind die Zufahrt, die Stellplatze und/oder Garagen im
Hinblick auf ihre Lage und N&he zu den Nachbargrundstiicken, die Art und die Empfindlichkeit der dort
stattfindenden Nutzungen, etwaige Vorbelastungen sowie der Umfang der zu erwartenden Belastigun-
gen von Bedeutung.

Vorliegend ist entlang der ErschlieBungsstral3e in Bezug auf die Gesamtanlage untergeordnet eine Fla-
che fur Stellplatze ausgewiesen, die sich in einer Entfernung von rd. 9 m zum Anwesen Friedberger
Stral3e 22 (Flurstiick 159/1) befindet. Auf dem privaten Baugrundstiick sind ebenfalls Stellplatzflachen
sowie eine Garagenzufahrt entlang der ErschlieRungsstrale vorhandenen. Erst hieran anschlie3end
befinden sich Hausgarten/ Ruhezonen der angrenzenden Wohnnutzung. Aufgrund der raumlichen Ent-
fernung ist daher nicht mit unzumutbaren planinduzierten Beeintréchtigungen zu rechnen. Des Weiteren
wurde zum 2. Entwurf die Zufahrtssituation in der Form geandert, dass es lediglich eine zentrale Zufahrt
ins Allgemeine Wohngebiet geben wird. Hierdurch wird von der Abwicklung eines Teils des planindu-
zierten Verkehrs tber die Wegeparzelle 263/1 und die damit verbundenen Larmbelastungen auf das
Anwesen 22 abgesehen.

Ferner erfolgt mit der vorliegenden Bauleitplanung die Umwidmung eines Gewerbegebietes in ein All-
gemeines Wohngebiet, sodass deutlich weniger Umweltauswirkungen und Gerauschbelastungen in Be-
zug auf den zulassigen Nutzungsumfang aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan zu erwarten
sind.

Unter Einbeziehung der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung sowie dem bestehenden Pla-
nungsrecht in den Abwé&gungsprozess liegen gewichtige stadtebauliche Griinde vor, die die geplante
Siedlungsentwicklung und Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes begriinden. Zu nennen sind
hier u.a. die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, die Deckung der bestehenden Nachfrage an Wohn-
raum, die Bevolkerungsentwicklung sowie die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstruk-
turen im Gemeindegebiet.

13. Denkmalschutz
Innerhalb des Plangebietes sowie im ndheren Umfeld mit raumlichem Bezug befinden sich weder denk-
malgeschuitzte Gesamtanlagen noch Einzelkulturdenkmaéler, die dem Denkmalschutz unterliegen.

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
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§ 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.

14. Bergbau

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet von zwei erloschenen Bergwerksfeldern. In einem dieser Felder
wurde Bergbau betrieben. Nach den vorhandenen Unterlagen haben die bergbaulichen Arbeiten aul3er-
halb des Planungsbereiches stattgefunden.

15. Sonstige Infrastruktur
Syna GmbH

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine Trafostation zur Versorgung des Plangebietes der Syna
GmbH, die im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert wird.

Ergénzend wird seitens der Syna darauf hingewiesen, dass fiir die Projektierung der Bepflanzung die
DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflaichen bei BaumafRnahmen" zu
beachten ist. Bei Baumanpflanzungen im Bereich von Versorgungsanlagen muss der Abstand zwischen
Baum und Gasrohr bzw. Kabel 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind die Baume zum Schutz
unserer Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre
bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmafZnahme kann der
Abstand zwischen Schutzrohr und Gasleitung bzw. Kabel auf 0,50 m verringert werden. In jedem Fall
sind PflanzungsmafRnahmen im Bereich von Versorgungsanlagen im Voraus mit der Syna abzustim-
men.

Um Unfélle oder eine Gefahrdung der Energieversorgung auszuschlie3en, ist allen mit Erd- und Stra-
Renbauarbeiten in der Nahe von Leitungstrassen beauftragten Firmen zwingend zur Auflage zu ma-
chen, vor Beginn der Arbeiten die nach dem neuesten Stand fortgefihrten Bestandsplane bei der Syna
einzusehen.

Deutsche Telekom

Im Planbereich/in den Planbereichen befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus
dem nachfolgenden Lageplan ersichtlich sind. Es kann sich dabei teilweise um mehrziigige Kabelform-
stein-, Schutzrohr- bzw. Erdkabelanlagen handeln. Unsere unterirdischen Kabelanlagen wurden im
Ortsbereich in einer Regeltiefe von 0,6 m und auf3erhalb des Ortsbereiches in einer Regeltiefe von 0,8
m verlegt. In Teilbereichen des Planbereichs befinden sich mdglicherweise Bleimantelkabel. Sollten im
Zuge der Bauarbeiten Telekomkabel freigelegt werden, ist die Telekom unverziglich zu verstandigen,
damit die erforderlichen Pruf- und ggf. notwendigen Austauschmafl3inahmen umgehend ergriffen werden
kdnnen.
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Lageplan der Telekommunikationslinien
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(Quelle: Deutsche Telekom, Stand 12/2024)

16. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §8 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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17.

Anlagen und Gutachten

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Friedenstraie” sowie zur Anderung des Flachennutzungs-
planes in diesem Bereich, Planungsbiro Fischer, Stand: 08.01.2026

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,FriedenstraRe®, PlanO, Stand:
01/2026

Immissionsberechnung Nr. 5545-11: Neubau einer Wohnanlage in Dornburg-Frickhofen, Schall-
technisches Buro Pfeifer, Stand: 05.01.2026

Historische Erkundung, GEOsoil GmbH, Stand: 28.09.2018
Orientierende Untersuchung, GEOsoil GmbH, Stand: 06/2019
Bohrprofile Rammkernsondierung, GEOsoil GmbH, Stand: 04/2019

Untersuchungskonzept Wirkungspfad Boden-Grundwasser (Tauchbecken), GEOsoil GmbH,
Stand: 08/202020

Ergebnisbericht zur Erkundung und Bewertung (Grundwasser), GEOsoil GmbH, Stand:
22.10.2021

Verkehrsuntersuchung zum Bauvorhaben Friedenstrale 24 in Frickhofen, Habermehl & Foll-
mann, Stand: 12/2025

Schleppkurvennachweis, Artec Ingenieurgesellschaft mbH, Stand: 21.11.2025
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