u PLANUNGSBURO
FISCHER

Gemeinde Waldems, Ortsteil Wiistems

Begriindung

Bebauungsplan

,Wehrholz II*

Vorentwurf

Planstand: 16.04.2026
Projekthummer: 25-3086

Projektleitung: Seibert

Planungsbiiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB

Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg

T +49 641 98441 22 Mail info@fischer-plan.de www fischer-plan.de

Raumplanung | Stadtplanung | Umweltplanung



Begriindung, Bebauungsplan ,Wehrholz II*

Inhalt

IR o 4 o 7= 4 1= 0 T o 1= 3
1.1 Planerfordernis UNd -Zi€l...........cooo i 3
1.2 Raumlicher Geltungsbereich und verkehrliche Anbindung............ccccoiiiiiini, 5
1.3 ReGIONAIPIANUNG ... et e b e e e 7
14 Vorbereitende BauleitplanunQ ............uviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiie e eeeeeeeaeeeesearesaraaara———. 8
1.5 Verbindliche BauleitplanUNg ............uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeereeeeeeeeeeeeeesesaeeeesreeeeereeererene 9
1.6 INNENENTWICKIUNG ... s 9
1.7 Verfahrensart und -Stand ............cooiiiioiiii e 10
2. Inhalt und FestSetZUNQGEeN ... s 1
21 Art der baulichen NULZUNG ......coooiiiiii e 11
22 Mafd der baulichen NULZUNG.........ooouiiiiiii e 11
221 Grundflachenzahl (GRZ) .........oi i 12
222 Zahl der VOIIgESCROSSE (Z) ...cooiiuiiiieiiiiie ettt e e e 12
223 Festsetzungen zur HOhenentwiCKIUNG .............oviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 12
23 Bauweise und uberbaubare Grundstlicksflache ............coooiiiiiiiiiii s 13
24 VerkehrsfIAChEN ......cooi e e 13

2.5 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und LandsChaft.... ... 14
3. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften .........cccccooccciiiiiccccc e, 14
3.1 Dach- und Fassadengestaltung .........ocueeeiiiiiiiii e 14
3.2 Gestaltung von EinfriedUNGEN ........ooi e 15
3.3 Abfall- und WertstoffOehaIer ..o 15
3.4 GrundstUcksfreiflAChen ....... ... 15
4. Bericksichtigung umweltschiitzender Belange ..........ccccocoiiiiiininnn s 15
4.1 Umweltprifung und Umweltbericht............oooo e 15
4.2 Eingriffs- und AusgleiChplanUng ... 16
4.3 Artenschutzrechtliche Belange .........c.eueiiiiiiiii e 16
4.4 SCRULZGEDIETE ...t e e e e e 17
4.5 KIHMASCRULZ......ee e e e e 17
5. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz ..o 17
5.1 Uberschwemmungsgebiet und Oberirdische GEWASSE ..........ccceoveveeeeeeeeeeeeeeeeeene 17
5.2 W aSSEIVEISOIGUING ...ceeieeeiiieieeieeee e e e ettt e e e e e e e teeeeeaaeeaaananbeeeeeaeeesaannseeeeaaeeeaaannnnsneeaaaaeas 18
5.3 AbWaSSErDeSEItIGUNG ...t a e 18
6. Erneuerbare Energien und Energie@inSparung ..........cccceereiiiiiiimmmmeesnnsnscssmsese s 20
7. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz ......................... 20

Vorentwurf — Planstand: 16.04.2026 1



Begriindung, Bebauungsplan ,Wehrholz II*

8. Vorsorgender BodensChuUtz ...........ccccciiiiiiiinininininnssssssss s s ssssssnsns 21
L= TR €= 1 0 o1 71 1= OSSP 22
10. IMMISSIONSSCRULZ ... ————— 22
11. DenKMAISCRULZ ........cceiiiiiirr s 22
12. Weitere nachrichtliche Ubernahmen und sonstige HINnWeise.........c..ccoveemreeencensiesensessesnsnnns 22
L2 B = ToTe [=T g To] {o [ o 1¥ o o RS SUTTPPR PSP 22
122 StellplatZSatZUNG ....ceii i 22
2R B B 1| N o Ty o 1= o USRS 23
13. Anlagen und Gutachten ... ———————— 23

Vorentwurf — Planstand: 16.04.2026 2



Begriindung, Bebauungsplan ,Wehrholz II*

1. Vorbemerkungen
11 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeinde Waldems beabsichtigt, im Ortsteil Wistems am siddstlichen Ortseingang eine wohn-
bauliche Entwicklung zu ermdglichen. Ziel ist es, durch die Ausweisung eines neuen Wohnbaugebiets
den Bedarf an Wohnraum zu decken und die stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils nachhaltig zu
fordern. Durch die raumliche Nahe zum Rhein-Main-Gebiet steht die Gemeinde Waldems einer kon-
stanten Nachfrage nach Wohnbauflachen gegentiber. Die Gemeinde ist entsprechend danach bestrebt,
durch eine stabile Bevolkerungsbilanz die vorhandene, attraktive und gut ausgebaute Infrastruktur dau-
erhaft zu erhalten. Durch ein vielfaltiges Wohnraumangebot soll ein moglichst groRer Interessentenkreis
angesprochen werden. Die Potenziale des Ortskerns des Ortsteils Wistems sind nicht ausreichend,
sodass es auch Entwicklungsmaoglichkeiten unter Inanspruchnahme von AuRenbereichsflachen bedarf,
um der Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken zum selbstgenutzten Eigentum gerecht zu werden.

Die geplante Flache bietet aufgrund ihrer Lage und der vorhandenen ErschlieRungsmaoglichkeiten gute
Voraussetzungen fir eine geordnete bauliche Nutzung. Das Bauleitplanverfahren wird im zweistufigen
Regelverfahren gemaf Baugesetzbuch durchgefiihrt und beinhaltet die Aufstellung eines Bebauungs-
plans mit Umweltbericht. Dabei werden die Belange des Umweltschutzes sowie die Auswirkungen auf
Natur und Landschaft umfassend geprift und beriicksichtigt.

Lage des Plangebiets

L 3450 @

© Pionierweq

L cpbbue 1

Plangebiet

Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 09/2025), bearbeitet, Ausschnitt genordet, ohne Mafistab
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Planungsrechtlich befindet sich der Planstandort derzeit im baulichen Aulenbereich nach § 35 BauGB.
Zur Umsetzung des Planvorhabens bedarf es daher der Aufstellung des Bebauungsplanes.

Zur Ausweisung gelangt ein Allgemeines Wohngebiet im Sinn des § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Angestrebt wird vorwiegend eine offene Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern, Gber-
wiegend als freistehende Einzelhduser, welche die Bebauungsstruktur des nordwestlichen Wohnge-
biets aufgreift und fortflhrt. Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Giber einen Anschluss an die sidlich
verlaufende ,Langgasse” bzw. L 3450. Intern werden die Baugrundstiicke durch eine verlaufende Stich-
stral3e (privat) erschlossen.

Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden dartber hinaus Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen getroffen
sowie griinordnerische Festsetzungen und bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert.

ErschlieBungs- und stadtebauliches Konzept

lurstiick 37
3.309 m?

Quelle: Gemeinde Waldems
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich und verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet befindet sich am sldlichen Siedlungsrand des Ortsteils Wistems der Gemeinde
Waldems, slidostlich angrenzend an die Bebauungen des Wohngebietes ,Wehrholz“ und umfasst eine
Flache von insgesamt rd. 0,42 ha bzw. 4.250 m2.

Der raumliche Geltungsbereich enthalt teilweise die Flurstiicke 89/10, 89/11und das Flurstick 89/9 ge-
samt der Flur 1 der sudlichen Erschlielungsstrafle sowie das gesamte Flurstlick 37 der Flur 1. Das
Plangebiet zeichnet sich im Wesentlichen durch eine Flache fir die Landwirtschaft aus. Topographisch
fallt das Gelande gleichmaRig nach Stidwesten ab. Im Nordwesten grenzt das Plangebiet an Wohnbe-
bauung und im Sidosten an intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache. Im Norden verlauft ein land-
wirtschaftlicher Weg. Sudlich verlauft die Langgasse bzw. L 3450, Uber welche das Plangebiet im Stiden
angeschlossen wird.

Da sich das Plangebiet an dieser Stelle auferhalb der Ortsdurchfahrt befindet, gilt fur diesen Bereich
gemal § 23 Abs. 1 HStrG die Bauverbotszone, in welcher ,Hochbauten jeglicher Art in einer Entfernung
bis zu 20 m, gemessen vom &dulleren Rand der Fahrbahn, sowie bauliche Anlagen jeglicher Art, die
tiber Zufahrten an Landesstral3en oder KreisstralBen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden
sollen, nicht errichtet werden [diirfen]“. Die Bauverbotszone sowie die Baubeschrankungszone sind zur
Nachvollziehbarkeit in der Plankarte dargestellt, jedoch sei darauf hingewiesen, dass in Abstimmung
mit Hessen Mobil im Vorfeld eine Ausnahmegenehmigung geman § 19 HStrG in Aussicht gestellt wurde,
sodass Hessen Mobil keinen Anspruch auf diesen Bereich erhebt.

FuRlaufig und mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln |asst sich das Plangebiet Gber die Bushaltestelle
,Waldems-Wustems Herboldweg*“ in 150 m Entfernung erreichen, welche von den Buslinien 81 und 233
in die Richtungen Kdnigstein (Taunus) und Weilrod Rod a.d. Weil Schule angefahren wird.

Fotodokumentation

Nordlich verlaufender Feldweg Ansicht Norden nach Suden

Vorentwurf — Planstand: 16.04.2026 5
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Ansicht Stiden nach Norden Ansicht Ortsteingang Wistems

Ansicht nach Nordwesten auf angr. Ansicht nach Osten Ortsausgang
Wohnbebauung

Eigene Aufnahmen

Vorentwurf — Planstand: 16.04.2026 6
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1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Studhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet fiir Landwirtschaft dar. Nach
dem raumordnerischen Ziel (Z10.1-10) und den entsprechenden Ausfiihrungen im Regionalplan Sid-
hessen 2010 hat im ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft* die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang
vor anderen Nutzungsansprichen. So heifl3t es im Textteil fur das Vorranggebiete fir Landwirtschaft,
dass ,(...) in geringem Umfang Inanspruchnahmen dieser Flachen fiir die Freizeitnutzung und Kultur-
landschaftspflege, fiir Siedlungs- und gewerbliche Zwecke - sofern keine solchen "Vorranggebiete Pla-
nung" in den Ortsteilen ausgewiesen sind (...)* und in der weiterfihrenden Begriindung: ,,So k6énnen in
den ,Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft”, im Anschluss an bebaute Ortslagen, z.B. auch bauliche
Entwicklungen fiir gewerbliche Nutzungen oder Siedlungs- sowie Freizeitnutzungen auf lokaler Ebene
stattfinden, soweit keine anderen Belange entgegenstehen bzw. sofern keine solchen "Vorranggebiete
Planung" in den Ortsteilen ausgewiesen sind.*”

Plangebiet

A\

Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt

="

Fir den Ortsteil Wistems und das vorliegende Plangebiet sind die Ausflihrungen der oben genannten
Begrundung von Bedeutung, da im Ortsteil Wistems keine weiteren Flachen fur die eigene Siedlungs-
entwicklung ausgewiesen sind sowie das Plangebiet ebenfalls mit lediglich 4.250 m? GroRe direkt an
den Bebauungsbestand von Wiistems angrenzt. Dass die Planung den Grundziigen der Raumordnung
nicht wiederspricht, ergibt sich ebenfalls aus der Tatsache, dass das Plangebiet bereits im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache Planung ausgewiesen ist (dazu Kapitel 1.4), welcher wiederum von der
Regionalplanung genehmigt wird. Dieser Argumentation folgt auch das Dezernat Il 31.2 — Regionale
Siedlungs- und Bauleitplanung des Regierungsprasidiums Darmstadt, welches bereits in Vorabstim-
mungen schriftlich der vorliegenden Bauleitplanung zugestimmt hat.

Eine Abweichung von den Zielen der Raumordnung ist somit voraussichtlich nicht erforderlich.

Vorentwurf — Planstand: 16.04.2026 \7
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Waldems stellt das Plangebiet im Ortsteil Wistems
bereits als Wohnbauflache in Planung dar. Da Bebauungsplane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, steht die Darstellung des Flachennutzungsplanes der vorlie-
genden Planung somit nicht entgegen.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

Quelle: Gemeinde Waldems

Vorentwurf — Planstand: 16.04.2026 8
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1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet besteht derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Im Westen grenzt jedoch der

Bebauungsplan ,Wehrholz* von 1963 an, welcher ein Allgemeines Wohngebiet in diesem Bereich aus-
weist.

Angrenzender Bebauungsplan ,,Wehrholz“
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Quelle: Gemeinde Waldems

1.6 Innenentwicklung

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll.

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand,
Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen.

Vorentwurf — Planstand: 16.04.2026 9
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FUr die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Die Siedlungsentwicklung innerhalb des Ortsteils Wistems, aber auch in den Gbrigen Ortsteilen, nimmt
eine wichtige Rolle ein, um dem demografischen Wandel durch ein entsprechendes Angebot an Bau-
grundstiicken entgegenzuwirken. Die Gemeinde Waldems ist danach bestrebt, durch eine stabile Be-
volkerungsbilanz die gut ausgebaute Infrastruktur als Einzugsgebiet in das Rhein-Main-Gebiet dauer-
haft zu erhalten. Die Gemeinde Waldems verfugt mit mehreren KiTas sowie Praxen fur Allgemeinmedi-
zin Uber eine angemessene soziale Infrastruktur. Diese gute Infrastruktur gilt es durch eine stabile Be-
volkerungsentwicklung langfristig zu erhalten. Die Gemeinde Waldems ist hierbei aktiv darum bemiiht,
die Siedlungsentwicklung tber MaRnahmen der Innenentwicklung und der baulichen Nachverdichtung
zu betreiben.

In Wistems sind die Potenziale der Innenentwicklung jedoch weitestgehend ausgeschopft. Zwar exis-
tieren vereinzelt Bauliicken. Bei Baullicken stellt sich die Situation jedoch oft so dar, dass diesen seitens
der Eigentiimer eine eigene Nutzung zugefiihrt oder diese fiir Familienangehdrige fiir eine spatere Be-
bauung vorgehalten werden. Aus diesem Grund ist die Verkaufsbereitschaft der Eigentliimer hier auch
nicht gegeben, weshalb eine Baugebietsausweisung am Ortsrand zur Eigenentwicklung notwendig wird.
Auch Leerstande sind kaum vorhanden oder nicht fiir eine Wohnnutzung geeignet, sodass eine Nach-
verdichtung nur in sehr begrenztem Umfang madglich ist. Gleichzeitig besteht eine anhaltende Nachfrage
nach Wohnraum, insbesondere durch junge Familien, die in ihrer Heimatgemeinde bleiben oder zurtick-
kehren mdchten, sowie durch altere Menschen, die barrierefreie und altersgerechte Wohnformen su-
chen. Auch der Zuzug aus dem Umland tragt zur steigenden Nachfrage bei, da Waldems durch seine
naturnahe Lage und gute Erreichbarkeit zunehmend an Attraktivitat gewinnt.

Die betreffende Flache liegt ortsnah, ist topografisch geeignet und kann baulich sinnvoll erschlossen
werden. Der geplante Standort des Plangebiets ist zudem vertretbar, da der Flachennutzungsplan als
langfristige Entwicklungsvorstellung eine Siedlungsentwicklung am stdoéstlichen Ortsrand vom Ortsteil
Wiustems vorsieht. Mit der geplanten Wohnbebauung erfolgt demnach eine stadtebaulich sinnvolle Er-
ganzung des bestehenden Wohngebiets.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung:

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR .. —
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung:

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben:
Trager offentlicher Belange geman Frist

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR .. —
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung:

Vorentwurf — Planstand: 16.04.2026 10
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Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Anschreiben:

offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Wiesbadener Kurier.

2.  Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen 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 Ausfihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten
Entwicklung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

21 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem formulierten Planziel wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. GemaR § 4
BauNVO sind Wohngebdude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke zulassig. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht st6-
rende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen kénnen gemafR § 4 Abs. 3 BauGB ausnahms-
weise zugelassen werden. Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden vorliegend ausgeschlossen, da
diese Betriebe aufgrund ihres in der Regel anzunehmenden Flachenbedarfs mit dem vorliegenden re-
lativ kleinen Wohngebiet nach diesseitiger Einschatzung kaum vereinbar sind und dem primaren Ziel
zur Schaffung von Wohnbauflachen damit entgegenstehen. Daruber hinaus kénnen diese Betriebe mit-
unter Verkehre und immissionsschutzrechtliche Konflikte erzeugen, die vorliegend aus stadtebaulichen
Grinden vorbeugend ausgeschlossen werden sollen.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafll § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grélie 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
Mal der baulichen Nutzung wird daher die Grundflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plange-
bietes.

Vorentwurf — Planstand: 16.04.2026 11
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2.21 Grundflachenzahl (GRZ)

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

Die maximal zulassige Grundflachenzahl wird in der Plankarte durch Einschrieb in der Nutzungsmatrix
mit 0,4 festgesetzt. Sie entspricht damit den Orientierungswerten der BauNVO und sorgt fur eine effizi-
ente Ausnutzbarkeit der Flachen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu
50 vom Hundert Gberschritten werden (GRZ II).

2.2.2  Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:
Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m iber die Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand des Geb&udes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hbhe iiber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen.
Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse (Z) im Allgemeinen Wohngebiet wird in der Plankarte
durch Einschrieb in der Nutzungsmatrix mit Z = |l festgesetzt, um eine ortsbildangepasste und dem
nordwestlich angrenzenden baulichen Bestand entsprechende Bebauung zu ermdglichen. Als Vollge-
schosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre
Zahl angerechnet werden.

223 Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmalig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Bebauungsplanes ,Wehrholz II* im Wesentlichen in die westlich vorhandene Umgebungs-
bebauung einflgt und auch hinsichtlich der Lage am sudlichen Ortsrand vertraglich dimensioniert ist.
Gleichzeitig soll eine homogene Steuerung der Hohenentwicklung im Plangebiet erfolgen.

Die maximal zulassige Oberkante der baulichen Anlagen wird auf 10,0 m festgesetzt. Als oberer Be-
zugspunkt fur die Hohenermittlung gilt die Oberkante der Dachhaut am hdchsten Punkt des Gebaudes
bzw. der oberste Attika-Abschluss. Der untere Bezugspunkt ist das mittels Hohenlinien eingetragene
bestehende Gelandeniveau, gemessen am Schnittpunkt der jeweiligen Hohenlinien mit dem aufgehen-
den Mauerwerk. Sofern mehrere Hohenlinien geschnitten werden, sind die Werte zu mitteln. Sofern
keine Héhenlinien geschnitten werden, sind die Werte der jeweils nachstgelegenen Héhenlinien zu mit-
teln. Uberschreitungen der maximal zuléssigen Héhe baulicher Anlagen sind bei untergeordneten Ge-
baude-, Anlagenteilen und Aufbauten (z.B. Schornsteine, Liftungsanlagen, Antennen, etc.) um bis 0,5
m zuldssig, sofern diese insgesamt einen Anteil von 10 % der projizierten Dachflache nicht Gberschrei-
ten.
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Quelle: Eigene Erstellung Claude Al

2.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise im Sinne § 22 Abs. 1 BauNVO bestimmt.
Demnach sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten und dirfen eine Lange von 50 m
nicht Uberschreiten. Als Haustypen sind Einzel- oder Doppelhduser zulassig. Die Festsetzungen zur
Bauweise sowie zum Haustypen orientieren sich am nordwestlich angrenzenden Bebauungsbestand
und verfolgen den Grundsatz, dass hier keine Bebauung entsteht, die mit der im Umfeld vorgesehenen
Bebauung stadtebaulich nicht weiter vertraglich ist.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung. Die Ausweisung der
Uberbaubaren Grundsticksflache erfolgt flachenhaft, damit eine gréRtmdgliche Flexibilitat in der Stel-
lung der baulichen Anlagen auf den Baugrundstiicken ermdglicht und Flexibilitat bei der spateren Zutei-
lung und Zuschnitte der Baugrundstiicke gewahrt wird.

Da weitergehende stadtebauliche Griinde zur Steuerung von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen
vorliegend nicht bestehen oder erkennbar sind, sind Pkw-Stellplatze, Garagen und Uberdachte Pkw-
Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO grundsétzlich innerhalb und
aulerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

24 Verkehrsflachen

Die geplanten und bestehenden, offentlichen Verkehrsflachen sowie Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung sind in der Planzeichnung durch entsprechende Flachensignaturen sowie durch die
StralRenbegrenzungslinie festgesetzt.
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2.5 Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff mini-
miert werden. So sind Gehwege auf den Baugrundstticken, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hof-
flachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen in wasserdurchlassiger Weise, wie z.B. als wasserge-
bundene Wegedecken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster, zu
befestigen. Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder
Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefillten Teichen
sowie die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfal-
lendem Niederschlagswasser bleiben hiervon unberihrt. Fl&chige Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergar-
ten oder -schittungen von mehr als 1 m? Flache sind unzuldssig, soweit es sich nicht um Wege handelt
und sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen. Die dem Spritzwasserschutz dienenden
Hausumrandungen entsprechen einer Breite von bis zu 40 cm oder dem jeweiligen Dachlberstand.
Hierdurch kann ein Beitrag zur Reduzierung der planinduzierten Abflussmengen erzielt werden, sodass
teilweise der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegengewirkt wird.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Ubergang zum AuRenbereich und der angrenzenden Gehélze
setzt der Bebauungsplan aus stadtebaulich-6kologischen Uberlegungen heraus fest, dass zur privaten
AuBRenbeleuchtung nur funktional voll-abgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb
der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fir Insekten wirkungsarmen
Spektrum von 1600 bis 2700 Kelvin zuldssig sind. Der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit wechseln-
dem oder bewegtem Licht ist unzulassig.

3. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

3.1 Dach- und Fassadengestaltung

Der Bebauungsplan enthalt zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und eines ein-
heitlichen Erscheinungsbildes Festsetzungen zur Dachgestaltung.

Demnach gilt, dass als Dachform der Hauptgebaude Sattel-, Walm-, Krippelwalm- und Pultdacher zu-
I&ssig sind. Die maximale Dachneigung maximal 38 Grad betragen. Zur Dacheindeckung sind rétliche,
braune oder schiefergraue bis anthrazitfarbene Téne zulassig. Glasierte oder hochglasierte Materialien
sind unzulassig. Dachbegriinungen und Solaranlagen (Solarthermie- und Fotovoltaikanlagen) sind aus-
dricklich zuldssig und von den vorstehenden Bestimmungen ausgenommen.

Aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden wird zudem festgesetzt, dass Pultdacher talseitig um min-
destens 1,5 m Meter gegentber der Auflenwand des darunter liegenden Vollgeschosses zuriickzuset-
zen sind. Bristungen fur Dachterrassen auf der obersten Vollgeschossdecke sind ausschlief3lich in
Form von offenen Elementen auszuflihren. Mit diesen Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass
durch Pultdacher keine zu massive bauliche Wirkung auf benachbarte Bereiche ausgeht. Garagen und
Nebenanlagen werden von diesen Festsetzungen nicht erfasst.
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3.2 Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche, das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert werden. Dem-
nach wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass ausschlie3lich offene Einfriedungen, wie z.B. Drahtge-
flecht, Stabgitter, Holzzaune oder Streckmetall in Verbindung mit Laubstrauchhecken strallenseitig bis
zu einer Hohe von 0,75 m und an den seitlichen und riickwartigen Grundstlicksgrenzen bis zu einer
Hohe von 1,50 m Uber dem bestehenden Gelande zuldssig sind. Ein Mindestbodenabstand oder eine
horizontale Maschenweite von 0,15 m wird empfohlen. Mauer- und Betonsockelsockel sind unzulassig,
soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmauern handelt.

Ebenso wird aus gestalterischen Griinden bzw. der trennenden und abschirmend-geschlossenen Wir-
kung bestimmt, dass Einfriedungen in Verbindung mit Sichtschutzfolien unzulassig sind.

3.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Strafen-
und Ortsbild auswirken. Daher wird flir den gesamten Geltungsbereich bestimmt, dass Standflachen fur
Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen sind. Sie sind in Bauteile
einzufigen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz
dauerhaft zu umgeben, um ein harmonisches und ungestoértes stadtebauliches Erscheinungsbild um-
setzen zu kdnnen.

34 Grundstiicksfreiflichen

Zur Sicherstellung einer Mindestbegriinung der Grundstilicksfreiflachen und zur Forderung des stadte-
baulichen Erscheinungsbildes wird festgesetzt, dass die Grundstlicksfreiflachen (nicht bebaute Fla-
chen) als Garten, Griinflache oder Pflanzbeet zu gestalten sind.

Des Weiteren wird zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Kleinklima im Allgemeinen
Wohngebiet bestimmt, dass grof3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Ma-
terialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungsele-
ment sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), unzulassig sind.
Stein- oder Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versicke-
rung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberuhrt.

4. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
4.1 Umweltpriifung 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 eingefuhrt worden (§ 2a BauGB).

Darin sollen die im Rahmen der Umweltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch
zusammengetragen und bewertet werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein
Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbe-
reitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und un-
terliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteili-
gung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange).
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Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der ab-
schlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu beriicksichtigen. Um Doppelungen zu
vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die
als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichbe-
rechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert

4.2 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 berticksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Das
Ausgleichsdefizit wird zum Entwurf hin ermittelt. Entsprechende weitergehende Regelungen zum Aus-
gleich werden dann entsprechend in die Planung integriert.

4.3 Artenschutzrechtliche Belange

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten sind insbesondere,

1. Baumallnahmen, die zu einer Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter
Vogelarten fiihren kénnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

2. Geholzrickschnitte und -rodungen aufderhalb der Brut- und Setzzeit (d.h. nichtim Zeitraum vom
01.03. bis 30.09.) durchzufiihren.

a) BaumaRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schutzter Vogelarten flhren kénnen, sind auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzuflhren.

b) Bestandsgebaude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfihrung von Bau-, Ande-
rungs- und AbrissmalRnahmen durch einen Fachgutachter daraufhin zu kontrollieren,
ob geschutzte Tierarten anwesend sind. Diese MalRnahmen sollten mdglichst aul3er-
halb der Wochenstubenzeit von Fledermausen (01.05. bis 31.07.) durchgefihrt wer-
den und durch eine qualifizierte Person begleitet werden.

c) Hoéhlenbaume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung durch einen Fachgutachter
auf das Vorhandensein von geschutzten Tierarten zu Uberprufen.

d) Wahrend den Baumaflinahmen ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbe-
standen und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® zu beachten. Insbesondere im
Blick auf mdgliche Beeintrachtigungen des nach § 30 BNatSchG geschitzten Bioto-
pes.

e) Im Falle der Betroffenheit von geschitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhe-
statte zu erhalten. Uber das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehdrde zu entscheiden.

Dariiber hinaus wird fiir das Planvorhaben ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, dessen Er-
gebnisse zum Entwurf Eingang in die Planunterlagen finden werden.
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4.4 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete sowie sonstige Schutzgebiete werden durch die Planung nicht negativ berihrt.

4.5 Klimaschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird auf die ausdrickliche Zulassigkeit der Errichtung
von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen hingewiesen. Weiterhin kann auf die speziel-
len energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimm-
ter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfilhrung gemaR dem
Gebaudeenergiegesetz (GEG) einzuhalten sind. Auf weitergehende Festsetzungen kann daher im Rah-
men der vorliegenden Bauleitplanung verzichtet werden.

5. 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 aus dem Jahr 2024 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen,
Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

5.1 Uberschwemmungsgebiet und Oberirdische Gewisser

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

In rd. 100 m sidlich des Plangebiets verlauft der Emsbach. Aufgrund der topographischen Gegeben-
heiten im Plangebiet stellt dieser jedoch keine Beeintrachtigungen fiir das Vorhaben dar und wird
ebenso von diesem nicht nachteilig beruhrt.

Zu berlcksichtigen sind ferner die am Rande des Plangebiets verlaufenden FlieRpfade. Diese Fliel3-
pfade sind auch im Zusammenhang mit der Gefadhrdung Landwirtschaft dargestellt. Wie der untenste-
henden Abbildung zu entnehmen ist, verlauft dstlich und fortfiihrend sidlich Richtung Ortsteingang ent-
lang der Strallenparzelle ein FlieBpfad. Aufgrund des Verlaufs sowie unter Bertcksichtigung des 20 m
Puffers und der maRigen Gefahrdung fir das Grinland ist mit einer Beeintrachtigung oder anderen
umfangreichen Vorkehrungen gegen Hochwasserschaden oder Schaden durch Starkregen nicht zu
rechnen.
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Ausschnitt FlieBpfadkarte des Plangebiets
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Quelle: Starkregenviewer Hessen

5.2 Wasserversorgung

Die Leitungsinfrastruktur im Plangebiet zur Wasserversorgung ist neu herzustellen. Die Versorgung des
Plangebietes mit Trinkwasser wurde von der Gemeindeverwaltung geprift und kann durch Anschluss
an das bestehende Versorgungsnetz erfolgen. Der zusatzliche Wasserbedarf kann durch die bestehen-
den Infrastrukturen und Wasserrechte grundsatzlich gedeckt werden.

5.3 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal in der Lang-
gasse bzw. L3450. Innerhalb der ErschlieBungsstralle wird daflir ein ausreichend dimensionierter
Mischwasserkanal errichtet (siehe Abb.).

Zudem erhalt jedes der vier Baugrundsticke eine eigene Retention auf dem jeweiligen Grundstuck,
welche auch die Strafleneinlaufe berlticksichtigt, sodass jedes bebaute Grundstiick individuell entwas-
serungstechnisch funktionier.
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Entwasserungskonzept

Quelle: Ingenieurbiro Lang, 11/2025

Fir zusatzliche Entlastung bei Starkregenereignissen wird eine neuerrichtete Speicherzisterne zentral
im Plangebiet sowie die Errichtung eines Zweikammer-Einlaufbauwerks am Rand des Plangebiets sor-
gen.
Hinsichtlich der Beseitigung von Niederschlagswasser kann ergédnzend auf die nachfolgenden bundes-
und landesrechtlichen Regelungen verwiesen werden, die entsprechend zu beachten sind:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder lber eine Kanalisation ohne Vermi-

schung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

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 maR3gebliche Vorschrift des HWG aufgefiihrt werden soll:
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§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen unmittelbar geltendes Recht dar,
wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Grundsatzlich geht die Gemeinde Waldems davon aus, dass das Plangebiet ordnungsgemaf und den
geltenden Vorgaben entsprechend entwassert werden kénnen (Schmutz- und Niederschlagswasser)
und der Vollzug der Bauleitplanung grundsétzlich sichergestellt ist.

6. 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 beriicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdumt 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 Entwick-
lung 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 geandert und erganzt.

Seit 01.11.2020 wurde das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige
Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) in einem Gesetz zusammenfihrt.

Hierdurch werden einheitliche Regeln fur die energetischen Anforderungen an Neubauten, an Be-
standsgebdude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteversorgung von Ge-
bauden geschaffen.

Zweck des Gesetzes ist ein moglichst sparsamer Einsatz von Energie in Gebauden einschlielllich einer
zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den
Gebaudebetrieb. Nach § 10 Abs. 1 und 2 GEG sind Gebaude so zu errichten, dass der Gesamtener-
giebedarf die festgelegten Héchstwerte nicht Uberschreitet, Energieverluste vermieden werden und der
Warme- und Kalteenergiebedarf zumindest anteilig durch die Nutzung erneuerbarer Energien gedeckt
wird.

Da es sich hierbei um allgemein geltendes Recht handelt, kann vorliegend auf die Aufnahme von ent-
sprechenden Festsetzungen in den Bebauungsplan verzichtet werden. Es wird im Rahmen der Bauleit-
planung als ausreichend erachtet, auf die geltenden rechtlichen Bestimmungen hinzuweisen. Es gilt
jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

7. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen zu Altlasten keine Informationen vor.
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8. Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden (u.a. auch aufgrund der hohen Erosionsneigung des Plangebietes) verschiedene
Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als Hinweise fiir die Planungsebenen
der Bauausfiihrung und ErschlieSungsplanung vom Bauherrn / Vorhabentrager 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 abzu-
tragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensys-
tems bis in den Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermégen. Bei verdichtungsempfindli-
chen Boden (Feuchte) und Boden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des
Bodens so gering wie mdglich zu erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern
/ Kettenlaufwerken etc. und die Bertcksichtigung der Witterung beim Befahren von Bbden (siehe
Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV,
Stand Marz 2017).

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

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grund-
stucksflachen.

5. Wo es logistisch moglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Ab-
sperrung mit Bauzaunen, Einrichtung fester Baustraflen oder Lagerflachen. Bodenschonende Ein-
richtung und Ruckbau.

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

7. Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m
bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten durfen nicht befahren
werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Ero-
sionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmafig zu kontrollieren.

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

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

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

13. Zufihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat,
hohe Wasserspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

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

Vorentwurf — Planstand: 16.04.2026 21



Begriindung, Bebauungsplan ,Wehrholz II*

Fir die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fiir Bauausfiihrende (HMUKLV, 2018)
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

9. Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor. Sollten im Zuge
der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden, ist der KampfmittelrAumdienst
unverzuglich zu verstandigen.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen 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.

Im vorliegenden Fall sind durch die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes in der beabsichtigen
Grolkenordnung keine immissionsschutzrechtlichen Probleme erkennbar. Das Plangebiet und die vor-
gesehene Nutzungsart flgt sich nahtlos in die bestehende Siedlungsentwicklung am Ortsteingang von
Wiistems an.

11. Denkmalschutz

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

12. Weitere nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise
121 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erfor-
derlich.

12.2 Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Waldems wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt
der Bauantragstellung wirksame Fassung.
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12.3 DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kdnnen alle aufgefuihrten DIN-
Normen und Regelwerke in der Verwaltung der Gemeinde Waldems wahrend der allgemeinen Dienst-
stunden oder nach telefonischer Vereinbarung von jedermann eingesehen werden.

13. Anlagen und Gutachten
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (wird zum Entwurf erganzt)

e Umweltbericht, Planungsburo Fischer
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