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Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich
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1. Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ulrichstein hat am 20.02.2026 gemafR § 2 Abs. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) die Aufstellung des Bebauungsplanes "In der Weidenwiese" - 1. Anderung im Stadt-
teil Wohnfeld im zweistufigen Regelverfahren sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes in die-

sem Bereich beschlossen.
Durch die vorliegende Planung soll die bauplanungsrechtliche Voraussetzung fiir zwei neue Wohnbau-

grundstiicke geschaffen werden. Am 6stlichen Ortsrand des Stadtteiles Wohnfeld liegt der Bebauungs-

plan "In der Weidenwiese" aus dem Jahr 1993. Hier wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im

sudlichen Bereich wird eine Flache fir Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Streuobst fest-

gelegt. Durch die Bebauungsplananderung sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir er-

ganzende Wohnbauplatze geschaffen und der bisherige Bereich des geplanten Streuobstes Uberplant
werden. Planziel ist demnach die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO.
Das Planziel gilt analog fiir die Anderung des Fldchennutzungsplanes.

Das Wohngebiet rund um die ErschlieBungsstraBe ,Weidenweg" ist bereits Giberwiegend entwickelt und
zeichnet sich im Wesentlichen durch eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhausern aus. Die
Planung verfolgt das kommunale Ziel, neue Wohnbauplatze zu schaffen und damit die Voraussetzun-
gen flr die weitere Wohnraumentwicklung zu sichern. Darliber hinaus tragt sie zu einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung durch die sinnvolle Ergédnzung der vorhandenen Bebauung und die Ver-

vollstandigung der Siedlungsstruktur am Ortsrand bei.

Abb. 2: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 02/2026), bearbeitet
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich liegt im Osten des Stadtteiles Wohnfeld und sudlich der StralRe Weiden-
weg. Der rdumliche Geltungsbereich beinhaltet die Flurstiicke 142/12tlw., 144/1, 144/4 und 144/5, der
Flur 1 in der Gemarkung Wohnfeld.

Die zu beplanende Flache wird derzeit von einer Griinflache mit einigen Badumen und Blischen einge-
nommen. Zudem weist das Flurstiick ein Gefalle von Sid nach Nord auf.

Sudlich des Plangebietes befindet sich ein Wirtschaftsweg, der auch eine ful3laufige Verbindung in den

bestehenden Stadtteil darstellt. Weiter sudlich und dstlich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an.
Im Norden grenzt ein allgemeines Wohngebiet und im Westen weitere Wohnbebauung an.

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

Abb. 7: Wirtschaftsweg

(Quelle: Eigenes Fotoarchiv 01/2026)
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1.3 Regionalplanung
Der Regionalplan Mittelhessen stellt flir das Plangebiet ein Vorranggebiet Siedlung Bestand (5.2-1) dar.

Zusatzlich zeigt die Karte, dass das Gebiet im Vorbehaltsgebiet fur den Grundwasserschutz (6.1.4-12)
liegt. Stidwestlich des Plangebietes ist das Trinkwasserschutzgebiet WSG Quellgebiet Wohnfeld Zone
Il zu verorten. Das Plangebiet selbst ist ein keinem Heilquellen- oder Trinkwasserschutzgebiet zu ver-
orten.

Das Plangebiet grenzt an ein Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft (6.1.1-2) an.

Somit gilt die Planung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Abb. 8: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

Ausschnitt genordet, ohne Malstab, Plangebiet rot umrandet.

Der Regionalplan befindet sich derzeit in Neuaufstellung. Im Regionalplan Mittelhessen Entwurf 2025
wird das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft dargestellt. Demnach steht der vorliegen-
den Planung zunachst kein Ziel der Raumordnung entgegen. Vorliegend soll eine kleinflachige Vervoll-
standigung des Ortsrandes vorbereitet werden.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ulrichstein aus 1998 stellt fir das Plangebiet hauptsach-
lich eine Flache fir Natur und Landschaft, Kompensationsflache Bestand dar. Im Bereich der Stral3e
wird kleinflachig Wohnbauflache Planung dargestelit.

Da Bebauungsplane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, steht
die derzeitige Darstellung der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Bebauungsplan zu-
néchst entgegen. Daher erfolgt die Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren gemaR
§ 8 Abs. 3 BauGB.

Vorentwurf — Planstand: 02.07.2026 5
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Ausschnitt genordet, ohne MaRstab, Plangebiet rot umrandet.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den raumlichen Geltungsbereich der vorliegenden 1. Bebauungsplandnderung liegt der rechtsgl-
tige Bebauungsplan ,In der Weidenwiese“ aus 1993 vor. Hierin wird flir das Plangebiet eine Flache fir
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Streuobstwiese festgesetzt. Zudem wird die Anpflan-
zungen und der Erhalt von Baumen festgesetzt Giber Symbole in der Plankarte festgesetzt. Ein FuRweg
verlauft zentral durch das Gebiet.

Abbildung 10: Auszug aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan ,In der Weidenwiese® von 1993

genordet, ohne Maf3stab

Fir das Mal der baulichen Nutzung wurde in dem Ursprungsbebauungsplan fiir das nérdlich angren-
zende Allgemeine Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ) auf ein maximales Mal}
von 0,4 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) weist ein Mal} in Hohe von 0,8 auf. Fir eine ange-
messene Hohenentwicklung wurde die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse auf Z = |l festge-
setzt.

Fir die wohnbauliche Entwicklung des vorliegenden Plangebietes wird folglich die 1. Anderung des
Bebauungsplanes notwendig.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

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

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

Abbildung 11: Wohnfeld, Alternativenpriifung

Im Zuge der Alternativenprifung wurden verschiedene Potenzialflachen im Stadtteil untersucht, um dem
Grundsatz Innenentwicklung vor AuRenentwicklung Rechnung zu tragen und vorrangig innerortliche
Entwicklungsmdglichkeiten zu nutzen.

Ziel ist es, die bestehende Ortslage durch eine kleinflachige und stadtebaulich sinnvolle Arrondierung
zu erganzen. Mit der vorliegenden Planung sollen lediglich zwei zusatzliche Bauplatze geschaffen wer-
den. Die Entwicklung schlieRt an die vorhandene Bebauung und Erschliefung an, rundet den Sied-
lungsrand ab und stellt eine behutsame Erganzung der bestehenden Ortsstruktur dar.

Die untersuchten Innenentwicklungspotenziale sind derzeit nicht verfligbar bzw. einer kommunalen Ent-
wicklung nicht zuganglich:

Vorentwurf — Planstand: 02.07.2026 7
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e Der mit 1 und 3 gekennzeichnete Bereich befindet sich jeweils in Privateigentum. Die bisherigen
Abstimmungen mit den Eigentimern haben keine Verkaufs- oder Entwicklungsbereitschaft er-
geben, sodass die Flachen derzeit nicht aktiviert werden kénnen.

e Der mit 2 gekennzeichnete Bereich ist bislang infrastrukturell nicht erschlossen und steht daher
fur eine kurzfristige Entwicklung nicht zur Verfligung.

e Die mit 4 gekennzeichneten Wohnbaugrundstiicke wurden bereits verauf3ert. Derzeit erfolgen
die Bau- sowie die Detailplanung der Vorhaben.

e Die mit 5 gekennzeichneten Wohnbaugrundstiicke wurden ebenfalls bereits veraufiert und be-
finden sich mittlerweile in Privatbesitz, sodass sie fir eine gemeindliche Entwicklung nicht mehr
zur Verfiigung stehen.

Vor diesem Hintergrund bestehen innerhalb des Siedlungsbereiches derzeit keine kurzfristig verfligba-
ren und mobilisierbaren Flachenreserven. Die geplante Ausweisung stellt daher eine geringe, bedarfs-
gerechte und stadtebaulich sinnvolle Erganzung der bestehenden Ortslage dar.

Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes gemaf § 4 BauNVO erfolgt zur stadtebaulich sinnvol-
len Arrondierung des bestehenden Ortsrandes und zur Schaffung eines geringfiigigen zusétzlichen
Wohnraumangebotes. Das Plangebiet ist bereits durch die vorhandene Siedlungsstruktur gepragt und
flgt sich in die bestehende Ortslage ein. Ziel der Planung ist die Schlielung einer siedlungsstrukturellen
Licke sowie die Abrundung der vorhandenen Bebauung durch die Entwicklung von lediglich zwei Bau-
grundstiicken. Die Entwicklung tragt dazu bei, eine bedarfsgerechte und mafvolle Wohnbauentwicklung
zu ermoglichen, ohne grofRere Flachenreserven in Anspruch zu nehmen. So kann zudem die Inan-
spruchnahme landwirtschaftlicher Flachen im Aufl3enbereich vermieden werden. Gleichzeitig wird einer
fingerférmigen Siedlungsentwicklung in die freie Landschaft hinein entgegengewirkt. Die bestehende
Siedlungsstruktur der westlich gelegenen Parallelstrale wird aufgegriffen und bis zu einem stadtebau-
lich sinnvollen Abschluss auf gleicher Hohe nach Siiden fortgefiihrt.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans sowie der Flachennutzungsplanadnderung erfolgt im
zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 BauGB

20.02.2026
Bekanntmachung: 01.07.2026

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB

13.07.2026 - 14.08.2026
Bekanntmachung: 01.07.2026

Frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gemaf

§ 4 Abs. 1 BauGB

Anschreiben: 07.07.2026
Frist 14.08.2026

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: .

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager

offentlicher Belange gemaf

Anschreiben: __.

Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
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§ 4 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss

Die Bekanntmachungen erfolgen in den Ulrichsteiner Nachrichten als amtliches Bekanntmachungsorgan der
Stadt Ulrichstein.

Derzeit liegen keine Grinde vor die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3 Abs. 2 BauGB
von mindestens einem Monat zu verlangern.

2. Stadtebauliche Konzeption

Die Begrindungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben werden: Die Begriindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift
sicher-stellen, dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie die Grundlagen der
Abwagung in ihren zentralen Punkten dargestellt werden, um eine effektive Rechtskontrolle des Plans
zu ermdglichen. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans verdeutlichen und Hilfe flr
ihre Auslegung sein. Nach § 2a Satz 1 BauGB hat die Begriindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen“ des Bebauungsplans darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Elemente
der Plankonzeption zu erfassen, insbesondere auch solche, die einer speziellen staddtebaulichen Recht-
fertigung bedirfen. Im Anschluss werden daher zunachst die stadtebaulichen Aspekte der Planung
i.V.m. der planerischen Gesamtkonzeption erldutert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen explizit begriindet werden.

Planziel der vorliegenden 1. Bebauungsplananderung ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohnge-
bietes gemal § 4 BauNVO. Hierdurch werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Vervollstdndigung der bestehenden Bebauung und die Arrondierung des Ortsrandes geschaffen. Die
ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Erweiterung der bereits vorhandenen ErschlieRungs-
stralle.

Zur Gewabhrleistung einer dem Umfeld angepassten baulichen Entwicklung wird das Mal} der baulichen
Nutzung gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan reduziert. Die Grundflachenzahl wird von 0,4 auf
0,3 und die Geschossflachenzahl von 0,8 auf 0,6 festgesetzt. Hierdurch wird eine vertragliche Bebau-
ungsdichte vorbereitet und ein abgestufter Ubergang zum sidlich angrenzenden Aufenbereich ge-
schaffen.

Zur Erhéhung des Grunanteils innerhalb des Plangebietes werden der Erhalt bestehender Baume sowie
die Anpflanzung zusatzlicher Baume festgesetzt. Daruber hinaus ist im studdstlichen Teilbereich eine
Flache zum Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen vorgesehen.

Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungssatzung greift die pragenden Gestaltungs-
merkmale der umgebenden Ortslage auf und gewahrleistet so eine harmonische Einbindung der kinf-
tigen Bebauung in den bestehenden Siedlungskérper.

Vorentwurf — Planstand: 02.07.2026 9
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3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt im stddstlichen Rand des Ulrichsteiner Ortsteils Wohnfeld und wird Uber einer
Erweiterung der Stralte Weidenweg erschlossen, sodass eine Anbindung an das innerortliche Verkehrs-
netz bereits im Bestand gegeben ist und nachfolgend Anschluss an die Landesstralle L 3166.

Das Plangebiet ist zudem fuRlaufig und fiir Radfahrer sowie dem 6ffentlichen Personennahverkehr zu
erreichen. Der nachste Haltepunkt Ulrichstein-Wohnfeldbefindet sich in 350 m Entfernung. Hier besteht
Anschluss an die Linien VB-65, VB-76, VB-78, Vb-79. Eine Uber den vorhandenen Bestand hinausge-
hende verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist daher weder erforderlich noch vorgesehen.

4. Inhalt und Darstellungen der Flaichennutzungsplandnderung

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Der Bebauungsplan weist fir das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet i.S. des § 4 BauNVO aus.
Der Flachennutzungsplan der Stadt Ulrichstein stellt das Plangebiet als Flache fir Malinahmen fiir Na-
tur und Landschaft dar. Da Bebauungsplane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes ,In der Weidenwiese® -
1. Anderung den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zunachst entgegen. Der Flachennutzungs-
plan wird daher geman § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
planes geandert. Planziel der vorliegenden Flachennutzungsplananderung ist gemal § 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO die Darstellung von Wohnbauflachen.

5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltprifung und Umweltbericht

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

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

Vorentwurf — Planstand: 02.07.2026 10
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5.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

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

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erfolgt zum nachsten Verfahrensschritt der Entwurfsoffenlage.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

6.1 Uberschwemmungsgebiet

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

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fir voraussichtlich 2 Wohngebaude. Die abschliekende An-
zahl der Wohneinheiten wird Gber den Bebauungsplan nicht festgelegt, so dass auch der abschlieRende
Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann. Im Zuge der Erschlie-
Rungsplanung ist der Bedarf abschlieRend zu ermitteln.

Deckungsnachweis

Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich geht die Kommune davon aus,
dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann. Innerhalb
des Plangebiets sind die Leitungen neu zu verlegen.

Technische Anlagen

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

Schutz des Grundwassers

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

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

Verminderung der Grundwasserneubildung

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

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

Versickerung von Niederschlagswasser

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

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschéden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstédnde

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

6.3 Oberflichengewasser /| Gewasserrandstreifen
Oberflachengewdésser / Gewésserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewésser und Entwésserungsgrdben

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.
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Sicherung der Gewésser und der Gewésserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberfldchengewésser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

6.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Aufgrund der unmittelbaren Ortsrandlage wird von einer gesicherten ErschlieBung ausgegangen. Es ist
ein Anschluss an die in der Stralle ,Weidenweg” liegenden Leitungen und Kanale vorgesehen.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Hierzu liegen aktuell keine Hinweise vor.

Leistungsfédhigkeit der Abwasseranlagen

Hierzu liegen aktuell keine Hinweise vor.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fir die Gartenbewasserung oder der Brauchwas-
sernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge
verringert werden.

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

Versickerung des Niederschlagswassers

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

Entwésserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im vorhandenen System.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kbnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

6.5 Abflussregelung
Abflussregelung

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

Erforderlicher HochwasserschutzmalBnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fldchen

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

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels.

Starkregen

In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegende Bereich des Plangebietes im
Index als hoch bewertet. Im Vulnerabilitdts-Index ist die Vulnerabilitdt als nicht erh6ht gekennzeichnet.

Abb. 12: Starkregenviewer Hessen, HLNUG (Abruf 12.03.2026)

Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

G . R o . N

Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab
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Das mafig gefahrdete Griinland stidlich des Plangebietes entwassert entlang des Wirtschaftswegs der
direkt stdlich des Gebietes verlauft, die Puffer Flache dieses FlieRpfades reicht in das Plangebiet hinein.
Ansonsten erscheint das Gebiet eher auerhalb des Gefahrdungsbereiches zu liegen, basierend da-
rauf, dass die bereits existierenden Hauser nordlich dementsprechend eingestuft sind.

6.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fiir die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

7. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Zu dieser Thematik liegen zum aktuellen Zeitpunkt keine Informationen vor.

Baugrund

Die Erstellung eines Baugrundgutachtens wird empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

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

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

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

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

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht tberbaubarer Grundstiicksflachen.

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

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstliickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

7. Technische Malnahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht libersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmafig zu kontrollieren.
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10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten
und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

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

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

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

* Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fiir Bauausfihrende (HMLU 2024)
» Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMLU 2024)

8. Kampfmittel

Zum aktuellen Zeitpunkt liegen hierzu keine Informationen vor.

9. Immissionsschutz

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

Mit der geplanten Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes zu den vorhandenen Nutzungen
(ebenfalls Wohnnutzungen) im naheren Umfeld des Plangebietes kann den genannten Vorgaben des §
50 BImSchG entsprochen werden. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind vorliegend nicht zu erwar-
ten.

10. Denkmalschutz

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

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

12. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsbtiro Fischer, 07/2026

Vorentwurf — Planstand: 02.07.2026 17



Begriindung, Anderung des Flichennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes .In der Weidenwiese“- 1.

Anderung*

Planstand: 02.07.2026
Projekthummer: 25-3129

Projektleitung: M. Wolf / Dipl.-Geograph Stadtplaner (AKH/SRL)
S. Will / M. Sc. Stadt- und Raumplanung

Planungsbiiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB

Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
T +49 641 98441 22 Mail: info@fischer-plan.de www.fischer-plan.de

Vorentwurf — Planstand: 02.07.2026

18



