u PLANUNGSBURO

FISCHER Raumplanung | Stadtplanung | Umweltplanung

Stadt Hadamar, Kernstadt

Begrindung

Bebauungsplan

Wohnquartier ,In den Pfeiffersgéarten”

Entwurf

Planstand: 24.06.2026
Projektnummer: 22-2740

Projektleitung: Adler

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



Begrindung, Bebauungsplan Wohnguartier ,In den Pfeiffersgarten”

Entwurf — Planstand: 24.06.2026

Inhalt

L. VOrDEMEIKUNGEN .ottt bttt e ettt e e et e e e et e e e e nabe e e e e nbeas 3
11 Planerfordernis UNd -ZI€l............oo i s 3
1.2 Raumlicher GeltungsbheriCh ...........oo e 5
1.3 [RYCTo (0] g F=1] o] F=T a1V ] o To PP TP TRTOPUPPPRTR 6
14 Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung ..o 9
15 Innenentwicklung uNd BOAENSCRULZ ..........cooiiiiiiiiiiii e 10
1.6 Verfahrensart UNd -StANG ..........ooouiiiiiiii e 11

2. Verkehrliche ErschlieBung und AnNDINAUNG .....oeviiiiiiiii e 12

3. INNalt UNA FESTSEIZUNGEN .coiiiiiiee et e e e e e st e e e e e e s e e sanbbeeeeeeeaaaas 12
3.1 Art der DaUlICREN NULZUNQ ....oeeiiiiiie e e e e e e e 13
3.2 Mal der baulichen NULZUNG.........ooiiiiiiiiie e 13
3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstlcksflache..........ococoiiiiiiiiii 15
34 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen................ 16
3.5 VErKENISTIACNEN ......ciiii e 16
3.6 GIUNFIACNEN .o 17
3.7 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen ..........ccoccceeviieiiiiiiiiieeeeenn, 17

3.8 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren i.S.d. Bundes-

IMMISSIONSSCRUIZGESEIZES ......eiiiiiiiie e 19
Bauordnungsrechtliche GestaltungsvorsChriften ... 20
4.1 Gestaltung baulicher ANIAGEN.........ooo e 20
4.2 Gestaltung von EINfHIEAUNGEN ......uiiiiie e 20
4.3 Abfall- und WertsStoffDENAIET ..........oooiii e 21
4.4 Begrinung von baulichen ANTAgEN ..........coe i 21
4.5 Gestaltung der GrundstlcksfreiflAChen ... 21
Wasserrechtliche FESISELZUNGEN .....oiii i 21
Abweichung von der Stellplatz- und AbIOSESAtZUNG....ccciiiiiiiiiiiiiie e 22
Berticksichtigung umweltschitzender Belange ........ooocuiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 23
7.1 Umweltprafung und UmweltberiCht...........coooiiiiiii e 23
7.2 Eingriffs- und AUSGIEIChSPIANUNG ....coiiiiiiiiiiiii e 23
7.3 Artenschutzrechtliche Prifung und VOrgaben ... 23
Wasserwirtschaft und GrundwasSerSCHULZ ..........cceviiiiiieeiiiie e 24
8.1 UbersChwemmuNgSOEDIETE ...........cccoviiiiieieciecicete ettt st enea 24
8.2 Wasserversorgung und GrundwWasSErSCRULZ.........cc.ooiiiiiiiiiiiiie et 24
8.3 Oberflachengewdédsser und Gewasserrandstreifen ........ccccceevv v 27



Begrindung, Bebauungsplan Wohnguartier ,In den Pfeiffersgarten”

10.

11.

12.
13.
14.
15.
16.

17.

8.4 ADWASSEIDESEILIGUNG ... eeiiiieiie ittt s st e st e e st e e e e 27
8.5 ADFIUSSIEGEIUNG ...ttt e e e 29
Vorsorgender und nachsorgender Bodenschutz sowie Baugrund ..........cccccooviiiiiiieiiennnnns 30
KAMPTMITEEL .ottt e e e s st e e e e e e e e st b b e e e e e e e e e e aanbeeneeas 31
IMMISSIONSSCRULZ .ottt bt e e st b e e s et ae e e e nneee 31
1.1 TrenNUNGSOIUNOSALZ ....o.vviiiiiiiiie ittt e et e e e ettt e e s s bbe e e s enees 31
11.2  Schalltechnische UNtersuChUNG ...........oooiiiiiiiiiiiii e 31
11.3  GeruchSimmiSSIONSPIOGNOSE ....ccoviuutiieieiaeaiaaitteeeteaeeaaaattbeeeeeaeeasanbebeeeeaaeassanbeneeeaaeeaaannes 32
DENKMAISCRULZ ...ttt et et e e s bt e e s b e e e e s nneeeean 33
Erneuerbare Energien und ENergi€@inSParUng ......coceeeeiueeieiiiieeniiieeeesiiiee e 33
Hinweise und sonstige INFrastruktur ... 34
[SYoTo =T aTeT de LU ] o Yo [ TP PTTT R PPPPPPP 34
FIACHENDTIANZ ...t 35
ANnlagen UNd GUEACHTEN ..o 35

Entwurf — Planstand: 24.06.2026 2



Begriindung, Bebauungsplan Wohnquartier ,In den Pfeiffersgarten”

1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Stadt Hadamar besteht im Zuge der Errichtung einer zentralen Sportanlage im Bereich ,Auf dem
Zipfen* am Waldrand in Niederhadamar die Mdglichkeit, dem aus der Zusammenfassung der 6rtlichen
Sportvereine hervorgegangenen Sportverein Rot-Weil3 Hadamar e.V. moderne Spiel- und Trainings-
maglichkeiten in einer Lage zur Verfiigung zu stellen, die auch kinftig einen leistungsfahigen Sportbe-
trieb ermoglichen und gewahrleisten. Mit dem Neubau des Sportplatzes in Niederhadamar besteht dar-
Uber hinaus auch die Mdglichkeit, den Bereich des bisherigen und nunmehr aufgegebenen Sportplatzes
stdlich der Faulbacher Straf3e (KreisstraBe K 459) einer neuen Nutzung zuzufithren. Vor dem Hinter-
grund der in den letzten Jahrzehnten kontinuierlich ansteigenden Einwohnerzahlen und des damit ver-
bundenen Bedarfs an Wohnungen und entsprechenden Bauplatzen, der mit dem gegenwartig im Stadt-
gebiet vorhandenen Angebot nicht gedeckt werden kann, sollen daher im Bereich des ehemaligen
Sportplatzgeldndes differenzierte Wohnmaoglichkeiten in attraktiver Lage geschaffen werden.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 11/2023), bearbeitet Abbildung genordet, ohne Maf3stab

Die Stadt Hadamar hat zunéchst einen Ausschreibungswettbewerb mit Konzeptvergabe durchgefihrt,
im Zuge dessen die DEPANT BAUTRAGER GMBH & Co. KG den Zuschlag zum Grundstiickserwerb erhal-
ten hat. So soll das Areal nunmehr einer neuen Nutzung zugefiihrt und im Rahmen des Projektes ,Woh-
nen in den Pfeiffersgarten“ entsprechend der erfolgten Konzeptvergabe als neues Wohnquatrtier er-
schlossen und stadtebaulich entwickelt werden. Vorgesehen ist die Errichtung von Mehrfamilienh&u-
sern, Doppelhausern und Reihenh&usern in einer modernen, barrierefreien und energetisch optimierten
Bauweise sowie einer Kindertagesstéatte mit drei Gruppen in der Tragerschaft des Vereins Lahn-Kinder-
krippen e.V., mit der nicht nur ein zusatzliches Betreuungsangebot und dringend bendtigte Betreuungs-
platze im Stadtgebiet geschaffen, sondern innerhalb des geplanten Geb&audes auch ergéanzende Fla-
chen, etwa fur Kinderarzte, Logopadie oder Ergo-Therapie, angeboten werden kénnen.
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Das geplante Wohnquartier umfasst zudem verschiedene Spiel- und Aufenthaltsflachen sowie Gemein-
schaftsanlagen bei einem zugleich mdglichst geringen Anteil an ErschlieBungsflachen und einem Erhalt
vorhandener Grinstrukturen in den Randbereichen des Baugrundstiickes.

Stadtebauliches Konzept

‘\\'\\\\\\
ST

Quelle: Depant Bautradger GmbH & Co. KG, Stand: 23.01.2026 Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

Der Bereich des Plangebietes befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sportanlage an
der Faulbacher StraRe* von 2000. Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
stadtebauliche Entwicklung und ErschlieBung sowie die Umsetzung der vorgesehenen Bebauungskon-
zeption bedarf es daher der Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistufigen Regelverfahren mit
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB), im Zuge dessen der bisherige rechtswirksame
Bebauungsplan qualifiziert Giberplant und entsprechend ersetzt wird. Da auch der Flachennutzungsplan
der Stadt Hadamar im Bereich des Plangebietes bislang eine ,Grunflache" mit der Zweckbestimmung
~Sportplatz* darstellt, ist dieser gemal § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes entsprechend teilrdumlich zu andern. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hada-
mar hat daher in ihrer Sitzung am 07.11.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes Wohnquartier ,In
den Pfeiffersgarten” sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich beschlossen.

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes
gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die Sicherung der zugehdrigen Erschlielung und
Freiflachen. Zur Wahrung einer geordneten stéadtebaulichen Entwicklung werden zudem Festsetzungen
unter anderem zum Malf3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen getroffen sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert.

Entwurf — Planstand: 24.06.2026 4
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Als Grundlage fir die Festsetzungen des Bebauungsplanes dient das stadtebauliche Konzept der
DEPANT BAUTRAGER GMBH & Co. KG, auf dessen Grundlage von der Stadt Hadamar der Zuschlag zur
Grundstlicksvergabe erteilt und das zum Entwurf des Bebauungsplanes entsprechend fortgeschrieben
und detailliert ausgearbeitet wurde.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Hadamar, Flur 31,
die Flurstiicke 36 teilweise, 48/1, 49/1, 49/2, 50/1 und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Wohnnutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Galgenberg / Bruchborn
[I“ von 2017 sowie nicht stdrendes Gewerbe, landwirtschaftlich genutzte Flachen und
Aussiedlerhof nérdlich der Faulbacher Stral3e (Kreisstral3e K 459)

Osten: Wirtschaftsweg sowie anschlieRend landwirtschaftliche Hofstelle und Bebauung beid-
seits der Faulbacher Stral3e

Siden: Wirtschaftsweg sowie anschlieRend landwirtschaftlich genutzte Flachen und Gewas-
serverlauf des Faulbachs (Gewasser Ill. Ordnung) mit begleitenden Gehélzstrukturen

Westen: Wohnbebauung und landwirtschaftlich genutzte Flachen mit Gehdlzbestanden sowie
Regenriickhaltebecken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Galgenberg /
Bruchborn 11 von 2017

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst auf einer Flache von insgesamt rd. 2,7
ha den Bereich des ehemaligen Sportplatzgelandes einschlief3lich der baulich bislang ungenutzten und
zum Teil mit Gehdlzen Uberstandenen Grin- und Freiflachen entlang der Grundstiicksgrenzen. Zur Si-
cherung der auRReren Erschlielfung und zur Schaffung des Baurechtes fir die geplante Anbindung des
Wohnquartiers wurde zudem der entsprechende Abschnitt der StralRenparzelle der Faulbacher Stral3e
(KreisstraRe K 459) in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit aufgenommen.

Im Hinblick auf die topografischen Gegebenheiten bewegt sich das Hohenniveau zwischen rd. 170 m
Uber Normalhdhennull (.NHN) im Nordwesten bis rd. 178 m (.NHN im Osten des Plangebietes. Das
natirliche Gelande fallt nach Westen und Stidwesten jeweils leicht ab.

Bereich des Plangebietes
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Eigene Aufnahmen (08/2022)
1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 legt fir den Bereich des Plangebietes ,Vorbehaltsgebiet fir
Landwirtschaft“ sowie Uiberlagernd ,Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz” fest.

Die ,Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft” sollen gemaf den im Regionalplan Mittelhessen enthaltenen
raumordnerischen Zielvorgaben die Offenhaltung der Landschaft durch landwirtschaftliche Bewirtschaf-
tung sichern. Unter Achtung dieses Grundsatzes und unter Berlicksichtigung stéadtebaulicher, denkmal-
und landschaftspflegerischer sowie umwelt- und naturschutzfachlicher Belange kénnen ,Vorbehaltsge-

biete fur Landwirtschaft” jedoch unter anderem auch der Eigenentwicklung im Anschluss an bebaute
Ortslagen dienen, sofern sich die Flache auf weniger als 5 ha erstreckt.

Regionalplan Mittelhessen 2010
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Nach der raumordnerischen Zielvorgabe 5.2-5 des Regionalplanes Mittelhessen 2010 ist vor der Aus-
weisung neuer Siedlungsflachen der Bedarf an Siedlungsflachen vorrangig in den ,Vorranggebieten
Siedlung, Bestand” durch Verdichtung der Bebauung (Nachverdichtung) und durch Umnutzung von be-
reits verdichteten Flachen zu decken. Dazu sind die vorhandenen Flachenreserven in Bebauungspla-
nen und im sogenannten unbeplanten Innenbereich darzustellen sowie ihre Verfligbarkeit und Entwick-
lungsfahigkeit aufzuzeigen.

Ubersicht zur Lage freier stadtischer Baugrundstiicke
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Flur 31,

Abbildung genordet, ohne Maf3stab

Die Stadt Hadamar verfugt in der Kernstadt derzeit nur noch tber drei unbebaute stadtische Baugrund-
stlicke. Weitere bislang unbebaute Grundstiicke befinden sich entweder in Privateigentum und sind aus
Grinden mangelnden Bauinteresses oder fehlender Verkaufsbereitschaft nicht verfigbar, oder es han-
delt sich um gewidmete Griunflachen oder Freiflachen, die zur Sicherung der stadtebaulichen Freiraum-
qualitat und der damit verbundenen Funktionen wichtig sind, wie beispielsweise 6ffentliche Griinanlagen
und Spielplatze. Zudem kann festgehalten werden, dass viele der als Baulicken betrachteten Grund-
stucke zwischenzeitlich bebaut worden sind. SchlieRlich sind manche Flachen mit Lagernutzung oder
als Parkplatze Bestandteil von Betriebsflachen oder sie sind als betriebsnotwendige Zufahrtsflachen
oder Erweiterungsflachen gesichert. Insgesamt ist das Angebot an méglichen Potenzialflachen im Sied-
lungszusammenhang der Kernstadt sehr beschrénkt, gleichwohl ist die Stadt Hadamar weiterhin be-
strebt, bislang noch unbebaute und grundséatzlich baureife Grundstiicke im Innenbereich verfigbar zu
machen und einer entsprechenden Bebauung zuzufihren. Zur Sicherstellung einer ziigigen Flachen-
mobilisierung und Vermeidung von Baullicken wird inzwischen bei der Ausweisung neuer Baugebiete
auch vermehrt eine zeitliche Frist zur Realisierung der baulichen Nutzung in entsprechende stadtebau-
liche Vertrage oder Bebauungsplane aufgenommen. Dem begrenzten Flachenangebot im Innenbereich
steht jedoch eine anhaltende Nachfrage nach Baugrundstiicken und Wohnungen, insbesondere auch
fur soziales Wohnen, gegeniber. Der Stadtverwaltung liegen derzeit 20 Bewerbungen bauwilliger Fa-
milien vor, wahrend mit der geplanten stadtebaulichen Entwicklung und ErschlieBung im Bereich ,Pfeif-
fersgéarten” dartiber hinaus mit einer starken zuséatzlichen Nachfrage gerechnet wird.

Entwurf — Planstand: 24.06.2026 7
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Die letzte gro3ere Siedlungserweiterung in der Kernstadt fand im Jahr 2018 nordlich der Faulbacher
StralRe im Bereich ,Galgenberg / Bruchborn II“ statt. Das Baugebiet ist bereits vermarktet und fast voll-
stéandig entwickelt, sodass fur Bauinteressenten gegenwartig kein adaquates Angebot an Wohnbau-
grundstiicken vorhanden ist. Seit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Galgenberg / Bruchborn® im Jahr
1999 verfolgt die Stadt Hadamar das stadtebauliche Ziel, die 8stlich daran anschlieBenden Flachen
einer baulichen Nutzung zuzufiihren. Aufgrund der Eigentumsverhéltnisse und der fehlenden Verkaufs-
bereitschaft der Ubrigen Grundstiickseigentimer sowie der Lage eines landwirtschaftlichen Betriebs im
Ostlichen Bereich, ist eine kurzfristige bauliche Entwicklung des Gesamtareals derzeit nicht realisierbar.
Die perspektivische Erweiterung des Baugebiets wurde zwar bereits im Bebauungsplan ,Galgenberg /
Bruchborn II“ konzeptionell beriicksichtigt, konnte jedoch aufgrund der fehlenden Grundstiicksverfiig-
barkeit bislang nicht in ein formliches Bauleitplanverfahren tberfuhrt werden. Die Stadt Hadamar strebt
angesichts der Notwendigkeit zur Entwicklung neuer Wohnbauflachen nunmehr, vor der Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen im Aul3enbereich, die stddtebauliche Neu-
ordnung und Nachverdichtung im Bereich baulich bereits in Anspruch genommener und vorgepragter
Flachen innerhalb des Bebauungszusammenhanges an.

Grundsatzlich soll sich die Siedlungsentwicklung aus raumordnerischer Sicht in den im Regionalplan
Mittelhessen 2010 festgelegten ,Vorranggebieten Siedlung, Bestand und Planung” vollziehen. Im zent-
ralen Ortsteil Hadamar sind zwei grol3ere ,Vorranggebiete Siedlung Planung” ausgewiesen, die auch
im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hadamar bereits teilweise als ,Wohnbauflachen,
Planung” dargestellt sind. Innerhalb dieser Bereiche erfolgte jedoch bislang jeweils keine maf3gebliche
stadtebauliche Entwicklung und ErschlieRung. Wie bereits dargelegt, ist insbesondere aufgrund der Ei-
gentumsverhéltnisse und der fehlenden Verkaufsbereitschaft der tbrigen Grundstickseigentimer so-
wie der Lage eines landwirtschaftlichen Betriebs im ostlichen Bereich des Vorranggebietes 6stlich des
bestehenden Baugebietes ,,Galgenberg / Bruchborn® eine kurzfristige bauliche Entwicklung derzeit nicht
moglich. Die Grundstiicke im Bereich des im westlichen Anschluss an die Ortslage anschlieRenden
Vorranggebietes liegen ebenfalls nicht im Eigentum der Stadt Hadamar und werden gegenwartig noch
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt, sodass auch hier eine entsprechende stadtebauliche Entwick-
lung kurzfristig nicht mdglich ist. Gleichzeitig steht die Stadt Hadamar gegenwartig vor der Herausfor-
derung, die kiinftige Nutzung des aufgegebenen Sportplatzes sidlich der Faulbacher StralRe zu steuern
und die Flachen entsprechend stadtebaulich neu zu ordnen. Dieser Bereich ist zwar im Regionalplan
Mittelhessen 2010 nicht als ,Vorranggebiet Siedlung, Planung“ vorgesehen und wurde daher auch nicht
in der friheren stadtischen Wohnsiedlungsflachenplanung berticksichtigt, zumal das stadtische Grund-
stuck bisher einer Nutzung als Sportplatz unterlag.

Der Bereich des ehemaligen Sportplatzes umfasst bereits baulich in Anspruch genommene und ent-
sprechend vorgepragte Flachen innerhalb des Bebauungszusammenhanges, sodass die bodenrechtli-
che Schutzwirdigkeit teilweise schon eingeschrankt ist, wohingegen bei der Inanspruchnahme neuer
landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen die Belange des Bodenschutzes deutlicher betrof-
fen wéaren. Somit folgt die mit der vorliegenden Planung angestrebte stadtebauliche Neuordnung und
Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich auch dem stadtebau-
lichen Gebot der Eingriffsminimierung und des sparsamen Umgangs mit zusatzlichen Flachenversiege-
lungen, zumal eine Entwicklung auf bisher nicht erschlossenen Freiflachen im baulichen Au3enbereich
mit deutlich héheren Eingriffen verbunden ware. Vor dem Hintergrund der in den letzten Jahrzehnten
kontinuierlich ansteigenden Einwohnerzahlen und des damit verbundenen Bedarfs an Wohnungen und
entsprechenden Bauplatzen, der mit dem gegenwartig im Stadtgebiet vorhandenen Angebot nicht ge-
deckt werden kann, sollen daher im Bereich des ehemaligen Sportplatzgelandes kurz- bis mittelfristig
differenzierte Wohnmaglichkeiten in attraktiver Lage geschaffen werden.
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Das im Regionalplan Mittelhessen 2010 Uberlagernd festgelegte ,Vorbehaltsgebiet fir den Grundwas-
serschutz” bildet schlieRlich die Lage des Plangebietes in der Schutzgebietszone 1l des festgesetzten
Trinkwasserschutzgebietes Obertiefenbach, Beselich, ab. Hier sind die Nutzungsanspriiche dem be-
sonderen Schutz des Grundwassers anzupassen. Die zum Schutz notwendigen Vorkehrungen bzw.
aus dem Schutzanspruch resultierenden Ge- und Verbote sind in der Schutzgebietsverordnung des
Trinkwasserschutzgebietes bestimmt und bei der Nutzung des Gebietes zu beriicksichtigen. Einschrén-
kungen, die die Nutzbarkeit der Flache des Plangebietes durch die in einem Allgemeinen Wohngebiet
zulassigen Vorhaben grundsétzlich in Frage stellen, ergeben sich darliber hinaus nicht. Der Bebau-
ungsplan schlief3t jedoch die in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Tankstellen auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung aus.

1.4 Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hadamar stellt fir den Bereich des Plangebietes eine ,Grinfla-
che* mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz“ sowie eine oOrtliche Hauptverkehrsstral3e dar. Da Bebau-
ungspléane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen die
geplanten Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung den Dar-
stellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes zunéchst entgegen.

Flachennutzungsplan Hadamar
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Der Flachennutzungsplan wird daher gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Ausnahme der Stral3en-
parzelle der Faulbacher Straf3e (Flurstiick 36 teilweise) sowie der gemeindlichen Wegeparzelle im Wes-
ten des Plangebietes (Flurstlick 48/1) entsprechend geandert. Das Planziel der Flachennutzungsplan-
Anderung ist die Darstellung von ,Wohnbauflachen® zulasten der bisherigen Darstellungen.

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt im raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes , Sportanlage an der Faulbacher Straf3e* von 2000, der hier eine 6ffent-
liche Griinflache der Zweckbestimmung ,Sportplatz”, Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen
und Flachen fur Stellplatze festsetzt.

Entwurf — Planstand: 24.06.2026 9
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Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die stadtebauliche Entwicklung eines neuen Wohnquartiers entsprechend der erfolgten Kon-
zeptvergabe ,Wohnen in den Pfeiffersgarten” geschaffen und somit das ehemalige Sportplatzgelande
einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes Wohn-
quartier ,In den Pfeiffersgarten” werden fir seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungs-
planes ,Sportanlage an der Faulbacher Strafl3e* von 2000 durch die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes ersetzt.

Bebauungsplan , Sportanlage an der Faulbacher StraRe* von 2000

Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Nordlich des Plangebietes grenzt der Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Gal-
genberg / Bruchborn II“ von 2017 an das Plangebiet an, der nérdlich der Faulbacher StraRe zunachst
ein Mischgebiet und im weiteren nérdlichen Verlauf ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt. Ein zweiter
Teilgeltungsbereich dieses Bebauungsplanes befindet sich stidwestlich des Plangebietes, wo im Be-
bauungsplan Flachen fiir ein Regenriickhaltebecken festgesetzt werden.

15 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. § 1 Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem 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 insbe-
sondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zéh-
len kénnen.
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Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begriindungen darzulegen ist, dass die
Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéchst
die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Die Stadt Hadamar ist grundsatzlich bestrebt auch kleinere Flachen im Innenbereich einer baulichen
Nutzung zuzufiihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Mit der vorliegen-
den Planung sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Entwicklung
eines neuen Wohnquartiers entsprechend der erfolgten Konzeptvergabe ,Wohnen in den Pfeiffersgéar-
ten“ geschaffen und somit das ehemalige Sportplatzgelande einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Der Bereich des Plangebietes umfasst bereits baulich in Anspruch genommene und entsprechend vor-
gepréagte Flachen innerhalb des Bebauungszusammenhanges, sodass die bodenrechtliche Schutzwiir-
digkeit teilweise schon eingeschrénkt ist. Auch wird im Zuge der vorliegenden Planung keine Inan-
spruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen im Auf3enbereich bauplanungs-
rechtlich vorbereitet, der Bebauungsplan dient vielmehr einer stadtebaulichen Neuordnung und Nach-
verdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich sudlich der Faulbacher
StralRe in der Kernstadt und somit im raumordnerisch festgelegten zentralen Ortsteil der Stadt Hadamar.
Vor dem Hintergrund der in den letzten Jahrzehnten kontinuierlich ansteigenden Einwohnerzahlen und
des damit verbundenen Bedarfs an Wohnungen und entsprechenden Bauplatzen, der mit dem gegen-
wartig im Stadtgebiet vorhandenen Angebot nicht gedeckt werden kann, sollen im Bereich des ehema-
ligen Sportplatzgelandes differenzierte Wohnmaglichkeiten in attraktiver Lage geschaffen werden. Fir
die Planung sprechen somit auch die in 8 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbediirfnisse der Bevolke-
rung, die Bevolkerungsentwicklung und die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile als 6ffentliche und in
der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange. Darliber hinaus wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel
1.3 der vorliegenden Begrundung verwiesen. Geeignete Alternativflachen an anderer Stelle im Stadt-
gebiet stehen fur die vorgesehene Planung derzeit nicht zur Verfiigung.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des Um-
weltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form bertcksichtigt und in die
Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Be-
festigung von Pkw-Stellplatzen und zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien zur Freiflachengestaltung ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden.

1.6 Verfahrensart und -stand

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

Aufstellungsbeschluss geman 07.11.2022
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 19.05.2023

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman 22.04.2024 — 24.05.2024
8§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 17.04.2024

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | Anschreiben: 15.04.2024
Trager offentlicher Belange geman Frist: 24.05.2024

84 Abs. 1 BauGB

Entwurf — Planstand: 24.06.2026 11



Begrindung, Bebauungsplan Wohnguartier ,In den Pfeiffersgarten”

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: .
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
8§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten im Amts- und Mitteilungsblatt fiir das Hadamarer Land ,,Hadamar aktuell“.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich in der Kernstadt von Hadamar im Bereich sidlich der Faulbacher Stral3e
(KreisstraBe K 459). Ausgehend vom Plangebiet kann eine Uberdrtliche Anbindung an die Mainzer
Landstral3e (LandesstraRe L 3462) im weiter westlich gelegenen Stadtgebiet sowie im dstlichen Verlauf
der Faulbacher Stral3e an die Bundesstral3e B 54 erfolgen. Das Plangebiet ist auch fur Fu3ganger und
Radfahrer erreichbar und tber die nachstgelegenen Haltepunkte ,Hadamar—Sportplatz“ oder ,Hada-
mar—Faulbach” an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Die auRere verkehrliche ErschlieBung soll ausgehend von der Faulbacher StralRe (KreisstraRe K 459)
im Norden des Plangebietes erfolgen und in Gegenlage zur Karl-Wilhelm-Diefenbach-Stralie eine Ein-
miindung zum geplanten Wohnquartier als vorfahrtgeregelter Knotenpunkt geschaffen werden. Die un-
mittelbar sudlich der Faulbacher Stral3e geplante Bebauung soll Uber entsprechende Grundstiickszu-
fahrten direkt Uber die Faulbacher Straf3e erschlossen werden. Zur inneren ErschlieBung sind innerhalb
des geplanten Wohnquartiers Stichstral3en als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflachen mit einem Stra-
Renquerschnitt von mindestens 6 m vorgesehen. Zur Sicherung der verkehrlichen Erschliel3ung sowie
zur Schaffung des Baurechtes fur die geplante Einmindung zum Wohnquartier ausgehend von der
Faulbacher Stral3e werden im Bebauungsplan StralRenverkehrsflachen sowie Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt.

3. 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 gegentber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. 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, zu férdern sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfih-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfiihrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fur den Bereich des Plangebietes entsprechend der geplanten Nutzungen ein
Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO fest. Allgemeine Wohngebiete dienen gemal 8§ 4 Abs. 1
BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulassig sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO:

Wohngebaude,

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

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise konnen dariiber hinaus gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und

Tankstellen.

Hinzu kommen geman § 13 BauNVO Ré&aume fur freie Berufe, d.h. fir die Berufsaustubung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben.

Der Bebauungsplan setzt jedoch im Sinne einer sogenannten Feinsteuerung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO fest, dass die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fur Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebau-
lichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzu-
bereiten, die dem Gebietscharakter des ndheren Umfeldes entgegenstehen oder im Kontext der Lage
des Plangebietes insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des Emis-
sionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen. Hingegen werden die
in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen sonstigen
nicht stérende Gewerbebetriebe im Bebauungsplan nicht ausdriicklich ausgeschlossen. Diese Nutzun-
gen kdnnen im Plangebiet grundséatzlich vertraglich untergebracht werden und durch die nur ausnahms-
weise Zulassigkeit ist sichergestellt, dass gleichwohl nicht jede Nutzung, die unter den entsprechenden
Nutzungsbegriff fallt, auch tatsachlich im Einzelfall bauplanungsrechtlich zulassig ist. Hierdurch wird
auch das stadtebauliche Ziel erreicht, dass entsprechend der erfolgten Konzeptvergabe innerhalb des
geplanten Wohnquartiers bewusst auch die Moglichkeit geschaffen werden soll, unter anderem auch
durch sogenannte Co-Working-Konzepte, moderne und wohnortnahe Arbeitsmoglichkeiten zu etablie-
ren und gebietsvertragliche gewerbliche Nutzungen zuzulassen.

3.2 Mafl3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafd § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRRe 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, beeintréachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse jeweils als Hochstmal festgesetzt. Darliber hinaus werden differenzierte
Festsetzungen zur Begrenzung der Hohenentwicklung von Gebauden im Plangebiet getroffen.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohn-
gebiet entsprechend der vorgesehenen Bebauungskonzeption differenzierte Grundflachenzahlen mit
einem Maf3 von GRZ = 0,4 bis GRZ = 0,6 fest. Die Festsetzung entspricht somit im Allgemeinen Wohn-
gebiet Nr. 1 dem Orientierungswert fir Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fur Allgemeine Wohnge-
biete und geht im Ubrigen dariiber hinaus, sodass insbesondere aufgrund der innerhalb des Wohnquar-
tiers geplanten Grundstiickszuschnitte als Bemessungsgrundlage sowie auch dem insbesondere im
Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 bestehenden Erfordernis zur Unterbringung von Flachen fur den ruhen-
den Verkehr auf dem Baugrundstiick die Umsetzung der geplanten Bebauung ermdglicht wird.

GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelméf3ig um bis zu 50 %,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen (GR)

Fir die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Multifunktionsflache® wird im Bebauungsplan eine
maximale Grundflache von GR = 80 m? zugelassen und somit das MaR der zulassigen Versiegelung im
Zuge der geplanten Errichtung eines Pavillons als Treffpunkt sowie fur kleinere Veranstaltungen in die-
sem Bereich entsprechend begrenzt.

Geschossflachenzahl (GF2z)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. GemaR 8§ 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den AulRenmal3en der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht ange-
rechnet. Der Bebauungsplan setzt fur die einzelnen Teilbaugebiete des Allgemeinen Wohngebietes ent-
sprechend der vorgesehenen Bebauungskonzeption differenzierte Geschossflachenzahlen mit einem
MalR von GFZ = 0,8 bis GFZ = 1,2 fest. Die Festsetzungen bleiben dabei Uberwiegend hinter dem
Orientierungswert fur Obergrenzen gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete zurtck,
ermoglichen aber die Umsetzung der geplanten Bebauung in einer mit dem naheren Umfeld vertragli-
chen Dimensionierung.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Geléndeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlraume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht mdglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenliber mindestens
einer AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss
mit mindestens einer geneigten Dachfléache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe uber mehr als drei
Viertel der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat.

Entwurf — Planstand: 24.06.2026 14



Begrindung, Bebauungsplan Wohnguartier ,In den Pfeiffersgarten”

Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der darlber lie-
genden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Unterge-
ordnete Aufbauten Uber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentech-
nischen Anlagen fiir die Geb&ude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindes-
tens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 entsprechend der vorgesehenen
Bebauungskonzeption sowie auch fir die westliche Teilflache des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 3 und
das Allgemeine Wohngebiet Nr. 4 mit dem Baufeld fiir die Kindertagesstatte die maximale Zahl der
Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = I, sodass hier Gebaude mit zwei Vollgeschossen bauplanungs-
rechtlich zuléassig sind. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 sowie fiir den zentraler gelegenen 6stli-
chen Teilbereich des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 3 wird die maximale Zahl der Vollgeschosse hin-
gegen auf ein héheres Mal3 von Z = Il festgesetzt. Fur die berbaubaren Grundsticksflachen innerhalb
der privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Multifunktionsflache* wird im Bebauungsplan die
maximale Zahl der Vollgeschosse schlie3lich auf ein Maf3 von Z = | begrenzt.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher werden in den Bebauungsplan Festsetzungen aufgenommen,
um die geplante Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig zu begrenzen. So wird fur das Allge-
meine Wohngebiet die jeweils maximal zulassige Gebaudeoberkante entsprechend der vorgesehenen
Bebauungskonzeption mit unterschiedlichen Dachformen und damit jeweils verbundenen Gebaudeho-
hen differenziert auf ein Mal3 von 12,0 m, 13,0 m, 14,5 m und 16,5 m festgesetzt. Der untere Bezugs-
punkt fur die Hohenermittlung ist die Oberkante des Erdgeschoss-Rohful3bodens. Als Gebaudeober-
kante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Geb&udeabschluss. Die festgesetzte maximal zulédssige Ge-
baudeoberkante gilt auch fur Dachaufbauten und untergeordnete Bauteile.

3.3 Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich jeweils abschlieRend aus der
Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bau-
ordnung (HBO). Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen,
Uber die hinaus mit den Hauptgebauden grundsétzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von
Grundflachenzahl und Gberbaubarer Grundstticksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemaf3 § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Giberbaubaren Grundstlicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Maligabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kénnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan setzt diesbeziiglich zur Klar-
stellung fest, dass Stellplatze und Nebenanlagen i.S.d. 88 12 und 14 BauNVO, Abstellplatze fir Fahr-
rader und Mullsammelbehélter, ErschlieRungswege sowie Spiel- oder Aufenthaltsplatze innerhalb und
aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig sind.
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3.4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes werden entsprechend der geplanten Bebauungskonzeption
aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung Stellplatze festgesetzt, sodass die entsprechenden
Flachen entlang der Verkehrsflachen bereits auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung in ihrer Lage
bestimmt werden. Mit der zeichnerischen Festsetzung werden insofern die gesetzliche Regelung des
§ 23 Abs. 5 BauNVO sowie die diesbeziigliche textliche Festsetzung des Bebauungsplanes, nach der
innerhalb und aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen Stellplatze und Nebenanlagen i.S.d.
88 12 und 14 BauNVO, Abstellplatze fur Fahrrader und Millsammelbehélter, ErschlieBungswege sowie
Spiel- oder Aufenthaltsplatze zuléassig sind, fir die bereits verorteten gréReren und zusammenhangen-
den Flachen im Bereich des neuen Wohnquartiers erganzt. Zudem wird festgesetzt, dass innerhalb der
in der Planzeichnung umgrenzten Flachen fur Stellplatze auch Fahrradabstellplatze sowie Nebenanla-
geni.S.d. § 14 BauNVO zulassig sind.

3.5 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung sowie zur Schaffung des Baurechtes fir die geplante
Einmindung zum Wohnquartier ausgehend von der Faulbacher StralRe (KreisstraRe K 459) werden im
Bebauungsplan gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Zur inneren
ErschlieBung sind innerhalb des geplanten Wohnquartiers Stichstralen als verkehrsberuhigte Misch-
verkehrsflachen mit einem Stral3enquerschnitt von mindestens 6 m vorgesehen, fur die der Bebauungs-
plan Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich festsetzt.
Die Hohenlage der Verkehrsflachen ist geméaR Eintrag in der Planzeichnung herzustellen; Abweichun-
gen um bis zu 0,30 m sind zulassig.

Lageplan Stral3enbau
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Fir den bestehenden Weg entlang der westlichen Grenze des Plangebietes, der in Gegenlage zur
Stralle Am Bruchborn auch die Erschliefung der dort vorhandenen Bebauung ermdglicht, erfolgt zu-
nachst die bestandsorientierte Festsetzung von Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung
ErschlieBungsweg sowie im weiteren sidlichen Verlauf tberwiegend einer Verkehrsflache mit der be-
sonderen Zweckbestimmung Wirtschaftsweg, sodass die ErschlielBungsfunktion der bestehenden
Wegeparzelle (Flurstiick 48/1) bauplanungsrechtlich gesichert wird. Der Einbezug der Wegeparzelle
folgt im Ubrigen dem Umstand, dass hier ein bestehender Regenwasserkanal mit einer Nennweite von
DN 700/500 verlauft, an den auch das im Bereich des Plangebietes anfallende Niederschlagswasser
angeschlossen werden soll. Gleichwohl bleibt der Bereich der Wegeparzelle auch kiunftig im Wesentli-
chen im derzeitigen Zustand erhalten; ein entsprechender Ausbau in Verbindung mit einer zuséatzlichen
Versiegelung ist grundsétzlich nicht vorgesehen. Ferner werden im siidlichen Bereich des Plangebietes
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Stellplatze festgesetzt, sodass auch die hier
nicht im jeweiligen Teilbaugebiet gelegenen Flachen fur den ruhenden Verkehr bauplanungsrechtlich
gesichert werden und nicht innerhalb der hier jeweils angrenzenden privaten Grunflachen liegen.

SchlieBlich wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Angrenzer die zur Herstellung des StrafRen-
kdrpers notwendigen Béschungen, Stitzmauern und Abgrabungen auf ihren Grundsticken im Allge-
meinen Wohngebiet zu dulden und zu gestatten haben, soweit diese nicht innerhalb der festgesetzten
Verkehrsflachen angelegt werden kdénnen.

3.6 Grinflachen

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der geplanten Bebauungskonzeption drei grof3ere private Grin-
flachen fest, die als Gemeinschaftsflachen insbesondere dem Aufenthalt und der Freizeitgestaltung so-
wie der gartnerischen Betatigung der Bewohnerschaft des neuen Wohnquartiers dienen sollen. Vorge-
sehen ist zum einen eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung Multifunktionsflache, in der
Gemeinschaftsgarten und zweckgebundene bauliche Anlagen, die der Freizeitnutzung dienen, sowie
befestigte FuBwege, Aufenthaltspléatze und Spielflachen zuléssig sind. Eine Mdblierung der Aufenthalts-
und Freiflachen durch Sitzbanke, Sitzgruppen oder Sitzstufen, Pflanzkibel, Abfallbehalter und Spielge-
rate ist zulassig. Zum anderen wird eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung Quartiersgarten
festgesetzt, die mit Hochstamm-Obstbaumen bepflanzt wird und innerhalb derer befestigte FulRwege
und Aufenthaltsplatze sowie Spielflachen zulassig sind. Eine Méblierung der Aufenthalts- und Freifla-
chen mit Sitzbanken, Abfallbehéaltern und Spielgeréten ist hier ebenfalls zuldssig. Schlie3lich wird eine
private Grunflache mit der Zweckbestimmung Spiel- und Bewegungsgarten festgesetzt, innerhalb de-
rer Spiel- und Sportgerate sowie befestigte FuBwege zulassig sind. Eine Moblierung der Aufenthalts-
und Freiflachen mit Sitzbanken und Abfallbehaltern ist auch hier zulassig.

3.7 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang unversiegelten Flachen ein
Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Fest-
setzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch reduziert und in Teilen einem Ausgleich zu-
gefiuhrt werden. Hierzu gehdrt die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von oberirdi-
schen, nicht uberdachten Pkw-Stellplatzen mit weitfugigem Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von
6 %, Rasengittersteinen mit einem Mindestrasenanteil von 40 %, Porenpflaster oder Schotterrasen so-
wie Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestal-
tung. Die Anlage von permanent mit Wasser gefilliten Teichen sowie die Verwendung im Zusammen-
hang mit der Errichtung von Anlagen zur Ruckhaltung von anfallendem Niederschlagswasser bleiben
hiervon unberuhrt.
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Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes im Nahbereich zu strukturreichen Griin- und Freiflachen
mit einer grundséatzlichen Habitateignung fur unterschiedliche Tierarten sowie auch zur Vermeidung von
Lichtemissionen wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet zur Auf3enbeleuchtung Leuchten
mit LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von weniger als 3.000 K (warmweil3e Lichtfarbe) mit gerin-
gem Ultraviolett- und Blaulichtanteil, die kein Licht Uber die Horizontale hinausgehend abstrahlen, zu
verwenden sind. Leuchtmittel sind dabei technisch und konstruktiv so auszuwéahlen, anzubringen und
zu betreiben, dass Lichteinwirkungen Uber das Baugebiet hinaus sowie auf Grinflachen, Baume und
sonstige Geholzbestande auf ein Minimum begrenzt werden.

Dariiber hinaus wird im Hinblick auf die AuRenbeleuchtung darauf hingewiesen, dass Leuchten fur die
AuRenbeleuchtung, insbesondere Wandleuchten, sind so einzusetzen sind, dass das Licht nur nach
unten abstrahlt. Treppen- und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls nur nach unten auf die zu beleuchten-
den Flachen strahlen; dabei sind moglichst niedrige Lichtpunkthéhen zu wéhlen. Auf die Anstrahlung
von Baumen und Strauchern ist zu verzichten. Flache LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blendwir-
kungen horizontal und nicht aufgeneigt zu montieren. Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-
Leuchten (Kugel-Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter,
Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschrénken. Bewegungs-
melder sind so zu montieren, dass sie nur ansprechen, wenn das Licht tatséchlich benétigt wird. Im
Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und
zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan zur griinordnerischen Gestaltung verschiedene Festsetzungen
zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

e Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 10 % der Grundstiicksflachen mit standortgerechten
heimischen Laubstrauchern und Laubbdumen oder regionaltypischen Hochstamm-Obstbaumen zu
bepflanzen. Bluhende Zierstraucher und Arten alter Bauerngéarten kénnen als Einzelpflanzen ein-
gestreut werden. Der Bestand sowie die nach den sonstigen zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kdnnen hierbei angerechnet werden.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 10 m gegeniiber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.
Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

¢ Im Allgemeinen Wohngebiet sind insgesamt mindestens 40 standortgerechte Laubbaume zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Die gemaR Baumsymbol in der Planzeichnung vorgesehenen An-
pflanzungen kénnen hierbei angerechnet werden. Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzun-
gen vorzunehmen.

e Innerhalb der privaten Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Quartiersgarten” sind mindestens 15
regionaltypische Hochstamm-Obstbaume mit einem Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

e Die Dachflachen des obersten Geschosses von Gebauden mit Flachdachern mit einer Neigung bis
einschlieflich 5° sind mindestens in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen. Die
Mindesthohe der Substratschicht betragt 10 cm. Von einer Begriinung ausgenommen sind Licht-
kuppeln, Dachaufgénge, technische Aufbauten, Attikabereiche und Brandschutzstreifen; Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zahlen in diesem Zusammenhang nicht zu den technischen
Aufbauten und sind fachgerecht tiber der Dachbegriinung auszufuhren.
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e Die Dachflachen von Garagen und Uberdachten Stellplatzen mit einer Neigung bis einschlie3lich
10° sind in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen.

e Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Mit den getroffenen Festsetzungen kann die im Plangebiet aus stadtebaulicher Sicht angestrebte Wohn-
umfeld- und Freiraumqualitéat erhéht und ein Beitrag fiir eine aus stadtdkologischer Sicht sowie aus
Griinden des Klimaschutzes gebotene Durchgriinung im Plangebiet geleistet werden.

SchlieBlich wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die Errichtung groR3flachiger, vollstéandig
transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von
mehr als 20 m2 gemar § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemaf § 37 Abs. 3
HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper grofl3flachige Glasfassaden
und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass
Vogelschlag vermieden wird.

3.8 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes

An das Plangebiet grenzen Wohn- und Mischgebietsflachen sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Entlang der nérdlichen Grenze des Plangebietes verlauft die Faulbacher StraRe (Kreisstrall3e K 459).
Daraus leitet sich eine Gerauschvorbelastung ab, wonach in der Abwéagung der stadtebaulichen Pla-
nung auch Larmschutzbelange zu prifen sind. Daher erfolgte zum Entwurf des Bebauungsplanes sei-
tens der INGENIEURGESELLSCHAFT FUR AKUSTIK UND BAUPHYSIK MBH & Co. KG eine Schalltechnische
Untersuchung hinsichtlich der Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet. Mit dem Gutachten werden
die Larmeinwirkungen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die unterschiedlichen
Larmquellen ermittelt und beurteilt. Dartber hinaus werden mogliche aktive LarmschutzmalRnahmen
diskutiert und Vorgaben zu passiven Larmschutzmal3inahmen einschlie3lich der Notwendigkeit schall-
gedammter Liftungseinrichtungen angegeben und festgelegt.

Entsprechend den Ergebnissen und Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung wird im Be-
bauungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt, dass im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes bei Neuerrichtung oder wesentlicher Anderung von Gebauden zum Schutz vor AuBenlarm die
AulRenbauteile schutzbedirftiger Raume derart auszufiihren sind, dass die Anforderungen an die Luft-
schalld@mmung von AufRenbauteilen nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestan-
forderungen“ (DIN 4109-1:2018-01) eingehalten werden. Die maRgeblichen AuRenlarmpegel sind den
entsprechenden Ubersichtskarten in Form von Larmpegelbereichen zu entnehmen.

Bei einer Aul3enlarmbelastung von nachts gréRer gleich 50 dB(A) ist in SchlafrAumen und Kinderzim-
mern bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Frischluftzufuhr mit zusatzlichen, schallddmmen-
den Liftungseinrichtungen sicherzustellen.

Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise unter Berticksichtigung der Schallausbrei-
tungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung der Nachweis erbracht, dass an den AuRenbautei-
len der schutzbedirftigen Raume nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanfor-
derungen” (DIN 4109-1:2018-01) geringere maf3gebliche Aulzenldrmpegel anliegen, kénnen die Anfor-
derungen an die Schallddmmung der AufRenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1
»Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen® in Verbindung mit DIN 4109-2 ,Schallschutz
im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen® (DIN 4109-2:2018-01)
reduziert werden.
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Anderungen kénnen sich auch dann ergeben, wenn zum Zeitpunkt der Erstellung der bautechnischen
Nachweise neue technische Regeln fiir den Schallschutz im Hochbau als Technische Baubestimmun-
gen eingefiihrt worden sind und diese Technischen Baubestimmungen beachtet werden mussen.

Die DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® (DIN 4109-1:2018-01) und
die DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anfor-
derungen” (DIN 4109-2:2018-01) vom Januar 2018 kénnen beim Bauamt der Stadt Hadamar, Il. Stock
im Rathaus, eingesehen werden.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundséatzlich 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 Erméchtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Die Gebaude im Plangebiet sollen sich in Maf3stab und Ausfiihrung so weit wie méglich in die Umge-
bungsbebauung und das Ortshild einfiigen, wahrend gleichzeitig auch ausdriicklich moderne Dachfor-
men zugelassen werden sollen. Daher wird hinsichtlich der Dachgestaltung festgesetzt, dass Dacher
mit gegeneinander laufenden Dachflachen und einer Neigung von maximal 40° sowie Pultdacher mit
einer Neigung von maximal 15° und Flachdacher mit einer Neigung von maximal 5° zulassig sind. Fur
Nebenanlagen i.S.d. 88 12 und 14 BauNVO sowie fur untergeordnete Dacher sind abweichende Dach-
formen und Dachneigungen zulassig. Ferner wird festgesetzt, dass zur Dacheindeckung von Déchern
mit einer Neigung von mehr als 10° Tonziegel, Dachsteine oder sonstige nicht glanzende Materialien in
den Farbténen Rot, Braun und Anthrazit zuldssig sind. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt unberihrt.

4.2 Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstticksgrenzen und der Eigentumsver-
héltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Straf3en- und Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fiir das Allgemeine Wohngebiet fest, dass zur Einfriedung
von Grundstiicken ausschlie3lich offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m Uber
der tatsachlichen Gelandeoberflache sowie heimische Laubhecken zuldssig sind.

Bei Einfriedungen ist ein Mindestbodenabstand von im Mittel 0,15 m einzuhalten. Mauer- und Betonso-
ckel sowie Gabionen (Steinkérbe) sind unzulassig. Als tatsachliche Gelandeoberflache gilt bei unveran-
dertem Gelande die naturliche Gelandeoberflache; bei verandertem Gelande gilt die durch Herstellung
entstandene Gelandeoberflache. Zudem wird festgesetzt, dass die Verwendung von Sichtschutzstrei-
fen bei Stabgitterzaunen unzuldssig ist, um somit den offenen Charakter von Einfriedungen zu wahren
und negative Wirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden.
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4.3 Abfall- und Wertstoffbehéalter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich oftmals negativ auf das Stral3en-
und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fur Abfall- und
Wertstoffbehdalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entweder mit Laubhecken zu um-
pflanzen oder mit Sichtschutzelementen zu umgeben sind.

4.4 Begrunung von baulichen Anlagen

Aus gestalterischer sowie aus stadtokologischer Sicht wird festgesetzt, dass geschlossene Wandfla-
chen von freistehende Nebenanlagen sind mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen,
gegebenenfalls unter Verwendung von Rankhilfen, zu begriinen oder mit heimischen Laubhecken ab-
zupflanzen sind. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

4.5 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstucksfreiflachen und
bestimmt, dass die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fir eine andere zuléassige
Verwendung benétigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbdumen und Laubstrau-
chern sowie artenreicher Ansaaten, gartnerisch oder als naturnahe Grinflache anzulegen und zu pfle-
gen sind. In diesem Zusammenhang wird ebenfalls festgesetzt, dass die Anlage von Kunstrasenfla-
chen unzulassig ist. Dartber hinaus wird festgesetzt, dass grof3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder
sonstigen vergleichbaren Materialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das
hauptsachliche Gestaltungselement sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, un-
zulassig sind. Stein- oder Kiesschuttungen, die mit einer Breite von maximal 0,5 m dem Spritzwasser-
schutz unmittelbar am Geb&ude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hier-
von unberihrt. Hierdurch kann die vielerorts zu beobachtende Errichtung von weitgehend vegetations-
losen und somit sich fir den Naturhaushalt und das lokale Kleinklima negativ auswirkenden Schotter-
flachen verhindert werden, wahrend zugleich eine entsprechende griinordnerische Gestaltung und Be-
griinung gesichert werden kann.

5. Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Demnach ist das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen von Geb&auden
mit finf oder mehr Wohneinheiten in Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen mit mindestens
5 m3 Nutzvolumen je Gebdude zu sammeln und als Brauchwasser, z.B. fir den Grauwasserkreislauf
innerhalb von Gebauden oder zur Bewéasserung von Grunflachen, zu verwerten, sofern wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Mit den Vorgaben kann auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ein Beitrag zu einer wasserwirt-
schaftlich sinnvollen dezentralen Regenwassernutzung geleistet werden, die somit den Trinkwasserver-
brauch schont und das Entwasserungssystem entlastet.
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6. Abweichung von der Stellplatz- und Ablésesatzung

Entsprechend der vorgesehenen Bebauungskonzeption werden die geplanten Hausgruppen (Reihen-
hauser) nicht real geteilt, sondern nach dem Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohn-
recht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG) als Wohnungseigentumsgemeinschaften gegliedert. Formal
sind die Reihenhausbldcke somit als Mehrfamilienh&user anzusehen, sodass auch fur diese Gebé&ude
nach der rechtsgiltigen Satzung der Stadt Hadamar Uber die Stellplatzpflicht sowie die Gestaltung,
GroRe, Zahl der Stellplatze oder Garagen und die Ablosung der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge (Stell-
platz- und Abldsesatzung) zwar nur ein Stellplatz pro Wohnung, dafur aber zusétzliche Besucherstell-
platze nachzuweisen waren. Vor diesem Hintergrund wird im Bebauungsplan abweichend von § 4
Abs. 1i.V.m. Ziffer 1.2.1 der Anlage 1 der Stellplatz- und Abldsesatzung festgesetzt, dass fur Mehrfa-
milienh&user nicht zwei zusatzliche Besucherstellplatze je sechs Wohneinheiten, sondern fiir alle Wohn-
gebaude im Allgemeinen Wohngebiet insgesamt 15 Besucherstellplatze im raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes herzustellen sind.

Dariiber hinaus sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes entsprechend der geplanten Bebau-
ungskonzeption auf3erhalb der iberbaubaren Grundstucksflachen entlang der Verkehrsflachen grof3ere
und zusammenhangende Stellplatzanlagen vorgesehen. Im Bebauungsplan werden hierfir Uberwie-
gend Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbe-
stimmung ,Stellplatze” festgesetzt. Mit der zeichnerischen Festsetzung werden insofern die gesetzliche
Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO sowie die diesbeziigliche textliche Festsetzung des Bebauungspla-
nes, nach der innerhalb und auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen Stellplatze und Neben-
anlagen i.S.d. 88 12 und 14 BauNVO, Abstellplatze fur Fahrréader und Millsammelbehélter, Erschlie-
Bungswege sowie Spiel- oder Aufenthaltsplatze zuldssig sind, fur die bereits verorteten gréReren und
zusammenhangenden Flachen im Bereich des neuen Wohnquartiers ergénzt.

Gemal § 4 Abs. 4 der der Satzung der Stadt Hadamar lber die Stellplatzpflicht sowie die Gestaltung,
Grol3e, Zahl der Stellplatze oder Garagen und die Ablésung der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge (Stell-
platz- und Ablésesatzung) ist direkt an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzend und von dort an-
fahrbar, pro Grundstiick jedoch nur eine Stellplatzanlage mit einer StraBenfrontlange von hdchstens
10,00 m (maximal 4 Stellplatze) zulassig. Fir alle anderen Falle sind Stellplatzanlagen mit separaten
Zufahrts- und Abfahrtsmdglichkeiten von und zum StraRenraum vorzusehen. Damit die geplante Errich-
tung der entsprechenden Stellplatzanlagen im Bereich der geplanten und unmittelbar von der Faulba-
cher StralRe anfahrbaren Kindertagesstéatte sowie entlang der Verkehrsflachen innerhalb des geplanten
Wohnquartiers auch im Zuge einer 6ffentlichen Widmung umgesetzt werden kann, wird im Bebauungs-
plan eine von der rechtsgultigen Stellplatz- und Ablésesatzung abweichende Festsetzung getroffen.

Der Bebauungsplan setzt demnach fest, dass abweichend von § 4 Abs. 4 der Stellplatz- und Ablése-
satzung innerhalb der in der Planzeichnung umgrenzten Flachen fir Stellplatze an die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen angrenzende und von dort anfahrbare Stellplatzanlagen mit einer Stra3enfrontlange von
mehr als 10,00 m fir mehr als vier Stellplatze pro Grundstiick zulassig sind.
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7.  Berucksichtigung umweltschiitzender Belange
7.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grundung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wurde daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB aufbereitet ist. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind
in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag liegt der Begriindung als
Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

7.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréchtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwéagung zu beriicksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete Malinahmen kompensiert wer-
den konnen. Die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, wurden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfuihrungen wird entsprechend verwiesen.

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten zuséatzlichen und nicht vermeidbaren Eingriffen in Boden,
Natur und Landschaft werden als Ausgleich vertraglich 161.374 Okopunkte aus der MaRnahme ,Nut-
zungsverzicht in einem Eichenwald“ des Forstamtes Weilburg (Hessen Forst) in der Forstabteilung
578A1, Stadt Weilburg, Gemarkung Waldhausen, Flur 7, Flurstiick 16, zugeordnet.

7.3 Artenschutzrechtliche Prifung und Vorgaben

Die Durchfuihrung faunistischer Erhebungen erfolgte auf der Grundlage des ,Leitfadens fur die arten-
schutzrechtliche Prifung in Hessen“. Die Ergebnisse werden in einem eigenstandigen Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst, der insbesondere eine naturschutzfachliche Bewertung der
Ergebnisse und eine Erdrterung der artenschutzrechtlich notwendigen Malinahmen enthélt.

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Vogelarten Bluthanfling, Girlitz,
Goldammer, Griunfink, Grinspecht, Heckenbraunelle, Star, Stieglitz, Stockente und Teichrohrsénger,
als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Fledermausarten Abendsegler, ,Bartfledermaus®, Breit-
flugelfledermaus, GrofRes Mausohr, Kleinabendsegler, ,Langohr”, Rauhautfledermaus und Zwergfleder-
maus hervorgegangen. Haselmaus und artenschutzrechtlich besonders zu prifende Reptilien und Am-
phibien wurden nicht nachgewiesen. Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande kann je-
doch unter Beriicksichtigung von Vermeidungsmafinahmen ausgeschlossen werden. Die erforderlichen
Regelungen zur Bericksichtigung artenschutzrechtlicher Vorgaben wurden als Hinweise in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.
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Im Hinblick auf die Berlicksichtigung der naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Belange wird
im Einzelnen auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und den Umweltbericht verwiesen, die der
vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan als Anlagen beigefligt sind.

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist demnach die Beachtung und Durchfihrung von Vermei-
dungsmafinahmen fir die betroffenen Arten Heckenbraunelle und Zwergfledermaus innerhalb des Ein-
griffsbereiches (Plangebiet) erforderlich.

Die Rodung von Baumen und Gehdlzen ist gemaR 8 39 Abs. 5 BNatSchG grundsétzlich nur in der Zeit
vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar zulassig. AuRerhalb dieses Zeitraums ist die Zustimmung der
Unteren Naturschutzbehdrde erforderlich. Die betroffenen Bereiche sind zudem zeitnah vor Beginn der
MaRnahme durch eine fachlich qualifizierte Person auf aktuelle Brutvorkommen von Vdgeln zu kontrol-
lieren. Gebaude und Gebaudeteile (Schuppen, Unterstande), die flir den Abbruch vorgesehen sind, sind
unmittelbar vor Durchfiihrung von Abbrucharbeiten durch eine qualifizierte Person auf Quartiere von
Flederméausen zu Uberprifen. Hierbei festgestellte Quartiere i.S.d. § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange
zu erhalten, bis von der Unteren Naturschutzbehdrde anderweitigen MaRnahmen zugestimmt wurde.
Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen. Schlief3lich ist
innerhalb des Eingriffsbereiches (Plangebiet) mindestens ein geeigneter Fledermauskasten fir geb&au-
debewohnende Flederm&use anzubringen. Die Késten sind an einer geeigneten unbeleuchteten Stelle
in mindestens 5 m Héhe Uber dem Erdboden zu montieren und entsprechend zu pflegen. Die genauen
Standorte sind mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt.

8.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

8.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein zuséatzlicher Wasserbedarf fiir die im Plangebiet zulassigen Nutzungen. Die
abschlielRende Bedarfsermittlung ist Gegenstand der weiteren ErschlieBungsplanung.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz sowie durch einen Ausbau der Versorgungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes entspre-
chend den Anforderungen der geplanten Nutzungen. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszuge-
hen, dass der gesamte Wasserbedarf im Plangebiet gedeckt und die ausreichende Ldschwasserver-
sorgung sichergestellt werden kann.
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Im Bereich der Baugebietszufahrt von der Faulbacher StraRe erfolgt der Anschluss an das vorhandene
Versorgungsnetz. Von dort aus wird eine Versorgungsleitung DN 100 in die HaupterschlieBungsstralRe
verlegt. Die drei geplanten seitlichen StichstraRen werden mittels Stichleitungen DN 100 von der Haupt-
erschlieBungstrasse aus versorgt. Eine ErschlieBung mittels Ringleitungen ist aufgrund des Strafl3en-
und Grundstiickzuschnittes nicht mdglich. Bedingt durch die Lage der Hausanschlussleitungen ist je-
doch eine kontinuierliche Abnahme gegeben, sodass es zu keiner Stagnation und daraus resultierender
Verkeimung kommen kann. Am Ende der Stichleitungen wird jeweils ein Spilhydrant zur Entliftung und
Spulung des Netzes vorgesehen. Direkt hinter dem Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung ist
ein Wasserzéahlerschacht geplant, da das Areal im Eigentum des Bautragers verbleibt und nicht an die
Stadt Hadamar Ubergeben wird. Drei weitere Zahlerschéchte sind jeweils am Beginn der StichstralRen
vorgesehen.

Die erforderliche Léschwassermenge von maximal 1.600 I/min (96 m3/h) fuir die Dauer von zwei Stunden
fur das geplante Baugebiet wird aus dem offentlichen Versorgungsnetz abgedeckt. Im Zuge der Vorpla-
nung der ErschliefungsmaRnahmen wurde im Bereich des vorhandenen Schieberkreuzes in der Kreu-
zung Faulbacher Stral3e / Karl-Wilhelm-Diefenbach-Strale am dortigen Hydranten eine Leistungsmes-
sung durchgefuhrt. Die gemessenen Durchflusswerte lagen zwischen 1.814 I/min und 1.841 I/min und
somit Giber den Anforderungen des Brandschutzes. Da im geplanten Baugebiet ahnliche bzw. bessere
Druckverhaltnisse zu erwarten sind, stehen tber die geplanten Hydranten zusétzliche Entnahmepunkte
zur Verfugung, um die erforderlichen Radien abzudecken.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschlisse) werden innerhalb
des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt. Die Einzelheiten werden im
Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung festgelegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten MaRnahmen und Nutzungen ist grundsétzlich nicht zu erwarten. Vorgesehene
StralRenbaumalnahmen sind jedoch in Anlehnung an die Richtlinien fir bautechnische Ma3hahmen an
Stral3en in Wasserschutzgebieten (RiStWag) auszufiihren.

Sofern im Zuge von Baumafinahmen Erdaufschliisse hergestellt werden, die sich unmittelbar oder mit-
telbar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kénnen, ist
die Anzeigepflicht nach § 49 Abs. 1 WHG zu beachten. Sofern Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen
wird, ist dies der zustandigen Behtrde gemal § 49 Abs. 2 WHG unverzuglich anzuzeigen. Sofern, z.B.
durch geothermische oder sonstige Anlagen, Tiefeneingriffe vorgesehen werden, so kann hierfir eben-
falls eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die zustandige Wasserbehdrde erforderlich werden.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone Il des amtlich festge-
setzten Wasserschutzgebietes fur die Wassergewinnungsanlage , Tiefbrunnen Il Obertiefenbach” der
Gemeinde Beselich (WSG-ID 533-002). Die entsprechenden Verbote der Schutzgebietsverordnung
vom 05.03.1965 (StAnz. 14/1965, S. 396) sind zu beachten.
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Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Bebauung und Nutzung und somit auch eine entsprechende Ver-
siegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch Uber die festgesetzte Grundflachenzahl begrenzt wird.
Der Bebauungsplan enthélt zudem Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befes-
tigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, den Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Frei-
flachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen Schotterflachen und Kunstrasen. Insofern werden auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung entsprechende Malinahmen vorgegeben, die auch der Verrin-
gerung der Grundwasserneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Seitens der GEONORM GMBH wurden im Bereich des Plangebietes Baugrunduntersuchungen durchge-
fuhrt und gutachterlich bewertet. Anhand von zwei Versickerungsversuchen wurde die Durchlassigkeit
der natirlichen bindigen Ablagerungen der angesprochenen Arenberger Schichten geprift. Die erbohr-
ten nattrlichen Bodenmaterialien sind nach der ermittelten bzw. angenommenen Wasserdurchlassig-
keit als ,untergeordnet durchlassig” (sandige Zwischenlagen der Arenberger Schichten) und ganz tber-
wiegend als ,schwach" bis ,sehr schwach durchlassig” (Arenberger Schichten) und als ,sehr schwach
durchlassig” (Hang- und L6Rlehme) zu bezeichnen. Aufgrund des hohen Feinkornanteils (Ton, Schiuff)
in den erkundeten natirlichen Bodenmaterialien von Hang- und L6Rlehm sowie den Ablagerungen der
Arenberger Schichten und der damit verbundenen geringen bis sehr geringen Wasserdurchlassigkeit
der Materialien wird gutachterlich von einer gezielten Versickerung in diese Schichten abgeraten. Durch
die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von oberirdi-
schen, nicht tGberdachten Pkw-Stellplatzen und den Ausschluss von wasserdichten oder nicht durch-
wurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung wird zumindest sichergestellt, dass das auf diesen
Flachen anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich versickern kann.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Seitens der GEONORM GMBH wurden im Bereich des Plangebietes Baugrunduntersuchungen durchge-
fuhrt und gutachterlich bewertet. Bei allen gutachterlich empfohlenen Bodenverbesserungsverfahren ist
mit Bauwerkssetzungen von erfahrungsgemaR weniger als 2,0 cm zu rechnen. Bei nicht vollstandiger
Nachverdichtung der vorhandenen Auffillungen direkt unterhalb des geplanten Neubaus besteht gene-
rell ein Restrisiko fur Setzungsschaden, sodass gutachterlich empfohlen wird, die gesamte Auffillung
unter dem Fuf3boden zu verbessern.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Seitens der GEONORM GMBH wurden im Bereich des Plangebietes Baugrunduntersuchungen durchge-
fuhrt und gutachterlich bewertet. Wahrend den AuRenarbeiten wurde in nicht allen Aufschliissen mess-
bares Grundwasser angetroffen. Weiterhin gaben aufgeweichte bzw. nasse Auffiillungs- und natirliche
Bodenmaterialien einen weiteren Hinweis auf zumindest zeitweise vorhandenes Schichtwasser.
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Bei den eingemessenen Wasserstanden handelt es sich erfahrungsgemalR um Hangschichtwasser,
welches sich innerhalb gut durchléssiger Schichten bewegt und sich auf weniger durchlassigen Boden-
materialien aufstaut. In niederschlagsreichen Witterungsperioden sowie insbesondere wahrend des
Winterhalbjahres ist mit dem vermehrten Auftreten von Schicht- und Stauwasser innerhalb der ange-
troffenen Auffillungs- und naturlichen Bodenmaterialien zu rechnen. Nach den Untersuchungsergeb-
nissen wurde messbares Schichtwasser vor allem auf einer Hohe von ca. 168,5 bis 169,8 m U.NHN
angetroffen. Unter Berlcksichtigung eines ublichen Aufschlags von 1,0 m auf diesen Schichtwasserbe-
reich ist von einem vorlaufigen Bemessungswasserstand von maximal 170,8 m (.NHN auszugehen.

Im Hinblick auf die festgestellten Boden- und Grundwasserverhaltnisse werden bei den angenommenen
Aushubtiefen und den gemessenen Wasserstanden grundwasserhaltende MaBnahmen nicht erforder-
lich sein.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

8.3 Oberflachengewasser und Gewésserrandstreifen
Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewdasser; die Planung berthrt keine ge-
setzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben. Jedoch befindet sich weiter sidlich
des Plangebietes der Gewasserverlauf des Faulbaches (Gewésser Ill. Ordnung).

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Entwasserungsgraben.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewasser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist nicht von einer Beeintrachtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher
Plane im Kontext der Européischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) auszugehen.

8.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieBung als gesichert i.S.d. 8 30
Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch einen Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz, sodass an-
fallendes Schmutzwasser in der 6ffentlichen Klaranlage gereinigt werden kann. Dariiber hinaus sind die
gesetzlichen Vorgaben des § 55 WHG in Verbindung mit 8§ 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur
Verwertung von Niederschlagswasser zu bertcksichtigen.
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Niederschlagswasser soll geméaR § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tUber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Ermittlung der im Bereich des Plangebietes hinzukommenden Abwassermenge und -fracht ist Ge-
genstand der weiteren ErschlieBungsplanung. Zum gegenwaértigen Zeitpunkt ist davon auszugehen,
dass die bestehenden Abwasseranlagen ausreichend bemessen sind und keine Neubauten, Erweite-
rungen und Ergéanzungen der Abwasseranlagen erforderlich und bis zur Nutzung der Baugrundstiicke
oder zu einem spateren Zeitpunkt fertig zu stellen sind.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die im Bebauungsplan enthaltene Vorgabe zur Errichtung von Zisternen oder Regenwassernut-
zungsanlagen kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge ver-
ringert werden. Die Festsetzung tragt somit zu einem schonenden Grundwasserumgang und zur Redu-
zierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbeziglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des 8 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Entwésserung im Trennsystem

Das geplante Baugebiet wird im Trennsystem erschlossen. GemaR der von ZICK-HESSLER INGENIEURE
erstellten ingenieurstechnischen ErschlieBungsplanung wird das anfallende Schmutzwasser in einem
separaten Kanal mit einer Nennweite von DN 250 gesammelt und in Richtung der stidwestlichen Wen-
deanlage abgeleitet. Dort flieBt das Schmutzwasser einer Hebeanlage zu und wird Uber eine Drucklei-
tung DN 140 in einen Energieumwandlungsschacht im Bereich der Baugebietszufahrt gepumpt. Von
dort flie3t das Schmutzwasser dann im Freispiegelgefélle in den vorhandenen Abwassersammler DN
600 des Abwasserverbandes Limburg in der Faulbacher Stra3e. Eine komplette Entwésserung des ge-
planten Baugebietes im Freispiegelgefélle ist aufgrund der vorherrschenden Topografie und der Lage
der Anschlusskanéle nicht méglich. Das anfallende Oberflichenwasser wird in Regenwasserkanélen
DN 300 bis DN 400 gesammelt und ebenfalls in Richtung der stdwestlichen Wendeanlage abgeleitet,
in einer Rickhalteanlage gesammelt und gepuffert. Die Rickhalteanlage wird als Kunststoff-Boxensys-
tem hergestellt und verfliigt tber ein Ruckhaltevolumen von ca. 230 m3. Von dort wird das Regenwasser
auf eine Menge von maximal 5 I/s gedrosselt (Drosselspende 2 I/s*tha) und an den Regenwasserkanal,
welcher im vorhandenen Wirtschaftsweg westlich des geplanten Baugebietes verlauft, abgeleitet. Der
Regenwasserkanal entwassert das nordlich der Faulbacher Stral3e gelegene Baugebiet und miindet ca.
50 m sudlich des Anschlusspunktes aus dem geplanten Baugebiet in das bestehende Regenriickhalte-
becken. An dem vorhandenen Rickhaltebecken und der dort verbauten Drosseleinrichtung missen
aufgrund der geringen Wassermenge grundsatzlich keine Anderungen vorgenommen werden, sodass
lediglich der bestehende Einleiteantrag angepasst bzw. ein Anderungsantrag gestellt wird.
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Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine mafgeblichen Kosten fir gegebenenfalls notwendige FolgemalRnahmen fur eine
ordnungsgemalle Abwasserbeseitigung, wie z.B. fur die Erweiterung einer Klaranlage oder fur den Bau
von Rickhalteanlagen an anderer Stelle im Stadtgebiet, entstehen.

8.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhéltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zuléssige
Bebauung gegebenenfalls bedingter héherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden
kann.

Hochwasserschutz und erforderliche Hochwasserschutzmalnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbezliglich kein weiterer Handlungsbedarf.
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Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Frei-
flachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen. Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung
und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

9. Vorsorgender und nachsorgender Bodenschutz sowie Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Bei der Umsetzung der Planung und Baudurchfiihrung sind die einschlagigen Vorgaben und Normen
sowie insbesondere die vom Hessischen Ministerium fir Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau, Forsten,
Jagd und Heimat herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fir Bauausfihrende" und ,Bodenschutz
fur Hauslebauer” sowie die DIN-Vorschriften DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung
von Bauvorhaben®, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten* und DIN
19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist gemaf § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Anfallender Bodenaushub sollte vorrangig
wieder an dem Ort, an dem er ausgehoben wurde, fir Bauzwecke wiederverwendet werden. Ist eine
Wiederverwendung innerhalb des Bauvorhabens nicht méglich, ist eine ordnungsgemafe und schad-
lose Verwertung des Bodenaushubs in értlicher Nahe anzustreben.

Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Werden im Zuge von Bauarbeiten Anhaltspunkte fur das Vorliegen schadlicher
Bodenveranderungen oder Altlasten wahrgenommen, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 HAItBodSchG die
Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der Sachstand ist unverziglich dem Regierungsprasi-
dium Giel3en, Dezernat 41.4, zur Prufung anzuzeigen.

Baugrund

Seitens der GEONORM GMBH wurden im Bereich des Plangebietes Baugrunduntersuchungen durchge-
fuhrt und gutachterlich bewertet. Gemald den Ergebnissen der Aul3enarbeiten und der geologischen
Karte wird der gewachsene Untergrund im Untersuchungsgebiet von quartdren Hanglehmen und
LoRlehmen gebildet. Direkt darunter folgen die Uberwiegend tonigen Ablagerungen der Arenberger
Schichten aus dem Tertidr in groRerer Machtigkeit. Als jungste Ablagerungen wurden anthropogene
Auffullungen vor allem aus der Gelandeanschittung erbohrt. GemaR der Gelandeansprache kénnen im
Wesentlichen folgende Bodenhorizonte unterschieden werden:

e Oberboden, aufgefillt

« Oberflachenbefestigung
« Auffillung

« Hanglehm
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o« LoORlehm
« Arenberger Schichten

Die punktuelle Untersuchung des Gelandes mittels Ramm- und Rammkernsondierungen ergibt insge-
samt ein reprasentatives Bild von der Untergrundsituation. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen wer-
den, dass sich in Bezug auf die Schichtenbeschreibung und die angegebenen Schichtgrenzen Abwei-
chungen zwischen den einzelnen Aufschlusspunkten ergeben. Dartber hinaus wird auf die Baugrund-
untersuchung verwiesen, die der Begrindung als Anlage beigefugt ist.

10. Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 02.05.2024 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder er-
geben hat, dass sich das Plangebiet am Rande eines ehemaligen Bombenabwurfgebietes befindet. Es
gibt jedoch keinen begriindeten Verdacht, dass auf der Flache mit dem Auffinden von Bombenblind-
gangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser
Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den
vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand
gefunden werden sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelraumdienst unverziglich zu verstandigen.

11. Immissionsschutz
11.1  Trennungsgrundsatz

Im Rahmen der Abwégung 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 MafRnahmen die fur 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 ausschlieZlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Geb&aude, so weit wie moglich vermieden werden. Mit der geplan-
ten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im
Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Wohn- und Mischnutzungen, Freiflachen und Verkehrs-
anlagen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Storfall-
betriebe i.S.d. sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im néheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

11.2  Schalltechnische Untersuchung

An das Plangebiet grenzen Wohn- und Mischgebietsflachen sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Entlang der nérdlichen Grenze des Plangebietes verlauft die Faulbacher StralRe (Kreisstralle K 459).
Daraus leitet sich eine Gerauschvorbelastung ab, wonach in der Abwéagung der stadtebaulichen Pla-
nung auch Larmschutzbelange zu prifen sind. Daher erfolgte zum Entwurf des Bebauungsplanes sei-
tens der INGENIEURGESELLSCHAFT FUR AKUSTIK UND BAUPHYSIK MBH & Co. KG eine schalltechnische Un-
tersuchung hinsichtlich der Gerduscheinwirkungen auf das Plangebiet.
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Mit dem Gutachten werden die Larmeinwirkungen auf den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes durch die unterschiedlichen Larmquellen ermittelt und beurteilt. Dartiber hinaus werden mdogliche
aktive Larmschutzmaflnahmen diskutiert und Vorgaben zu passiven LarmschutzmalBnahmen ein-
schlie3lich der Notwendigkeit schallgedammter Liftungseinrichtungen angegeben und festgelegt.

Nach Einschétzung der o6rtlichen Gegebenheiten sind seitens des Gutachters als maRgeblich schall-
emittierende Betriebe eine Kfz-Werkstatt und ein landwirtschaftlicher Betrieb begutachtet worden. Dabei
zeigt sich die Vertraglichkeit mit der geplanten Wohnnutzung im Sinne der Sechsten Allgemeinen Ver-
waltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm — TA Larm). MaRRgebliche Schallquelle ist im Ubrigen die Faulbacher StraRe (KreisstraRe K 459).
Aufgrund der Verkehrslarmeinwirkungen ergeben sich erhdhte Anforderungen an den Schallschutz fur
die zur StralRe gewandten Fassaden. Aus schalltechnischer Sicht ist das Plangebiet aufgrund der Ge-
rauschvorbelastung nicht uneingeschrankt zu Wohnzwecken nutzbar, sodass Malinahmen vorzusehen
sind, welche einen ausreichenden Schutz gegentiber dem in das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm
bieten. Die erforderlichen Schallschutzmaf3hahmen werden im Rahmen des Gutachtens beschrieben.

Im Ergebnis sind insbesondere passive SchallschutzmalRnahmen nach den Vorgaben der DIN 4109
erforderlich. Die zur Stral3e gewandten Fassaden der ersten Bauzeile liegen in dem Larmpegelbereich
IV. Die West- und Ostfassaden der Gebaude der ersten Bauzeile liegen in den Larmpegelbereichen Il
bis IV. Die Nordfassaden der zweiten Bauzeile liegen in den Larmpegelbereichen Il bis Ill. Die Stidseiten
der Gebaude der ersten und zweiten Bauzeile sowie alle Gbrigen Fassaden der Gebaude liegen in dem
Larmpegelbereich II.

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 Abwagung kann dann in bestimmten Féllen zu einer Zuriickstellung des
Schallschutzes fuhren. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, beste-
henden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oftmals nicht einhal-
ten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewi-
chen werden soll, weil andere Belange tberwiegen, ist dann jedoch mdéglichst ein Ausgleich durch an-
dere geeignete MaRnahmen vorzusehen und planungsrechtlich abzusichern. Angesichts der bestehen-
den Vorbelastung und der Lage des Plangebietes sowie, wird der Schallschutz gegentiber StralBenver-
kehrslarmeintrdgen daher vorliegend im Hinblick auf die Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN
18005 zuriickgestellt. Ein Ausgleich der sich gegeniberstehenden Belange erfolgt jedoch unter ande-
rem Uber die im Bebauungsplan festgesetzten Vorgaben zum passiven Schallschutz.

Hinsichtlich weitergehender Ausfihrungen insbesondere auch zur Ableitung entsprechender Schall-
schutzmafRnahmen im Rahmen der planerischen Abwagung wird auf die schalltechnische Untersu-
chung verwiesen, die der Begriindung als Anlage beigefugt ist.

11.3 Geruchsimmissionsprognose

Aufgrund der unmittelbar 6stlich sowie im ndheren Umfeld des Plangebietes gelegenen landwirtschaft-
lichen Hofstellen, wurde hinsichtlich méglicher Einflisse vorhandener Tierhaltungen auf das Plangebiet
eine Geruchsimmissionsprognose mit Berechnungen zu den Geruchsemissionen und deren Bewertung
erstellt. Das Gutachten ist der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefigt.
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Die Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) bzw. der Anhang 7 der Neufassung der Ersten Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zur Reinhaltung der
Luft — TA Luft) fahrt fir Geruchsimmissionen in Allgemeinen Wohngebieten einen Richtwert in Héhe
von 10 % der Jahresstunden ein. Gutachterlich wurden zwei Varianten betrachtet und gepruft. Variante
1, welche ein Betrieb mit reduzierter Tierzahl ohne technische MalRnahmen prognostiziert und Variante
2, in welcher dieser Betrieb technische Aufristungen an seinen Stallgebauden vornimmt. Beide Dar-
stellungen zeigen, aufgrund der Windrichtung und des Gelandeverlaufs sowie der Quellart, hohe Im-
missionswerte im direkten Nahbereich zu den tierhaltenden Betrieben und deren Ausbreitung in der
Flache. Im Ergebnis zeigt die Auswertung der Geruchsimmissionen, verursacht durch die vorhandene
Tierhaltung im Umkreis des Plangebietes, im Plangebiet in der Variante 1 Geruchsimmissionen zwi-
schen 2 bis maximal 12 % der Jahresstunden. Allerdings sind die mit 12 % der Jahresstunden betroffe-
nen Flachen lediglich Randflachen, die keine Orte aufweisen, wo sich Menschen nicht nur voriberge-
hend aufhalten, das heif3t es sind keine Wohnbauflachen betroffen. In allen Bereichen mit Wohnbaufla-
chen wird der Richtwert fur Allgemeine Wohngebiete in Hohe von maximal 10 % der Jahresstunden
sicher eingehalten. In der Variante 2 werden auf den Flachen des Plangebietes Geruchsimmissionen in
Hohe von 2 bis maximal 7 % der Jahresstunden erreicht. Der Richtwert fir Allgemeine Wohngebiete in
Hohe von 10 % der Jahresstunden wird somit auch in dieser Variante sicher eingehalten.

12. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
HDSchG).

13. 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, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdaumt wurde, mit dem Abschluss von stddtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung 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 geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
So wird insbesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin ent-
haltenen Vorgaben fiur einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliellich ei-
ner zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kéalte und Strom fur den
Gebéaudebetrieb in der jeweils rechtsgultigen Fassung hingewiesen.
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14. Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 24.04.2024 darauf hin-
gewiesen, dass sich im Bereich des Plangebietes Telekommunikationslinien der Telekom befinden.
Dabei kann es sich teilweise um mehrziigige Kabelformsteinanlagen, Schutzrohranlagen bzw. Erdka-
belanlagen handeln. Die unterirdischen Kabelanlagen wurden im Ortsbereich in einer Regeltiefe von
0,6 m und auBBerhalb des Ortsbereiches in einer Regeltiefe von 0,8 m verlegt. In Teilbereichen des
Plangebietes befinden sich moglicherweise Bleimantelkabel. Sofern im Zuge der Bauarbeiten Telekom-
kabel freigelegt werden, ist die Telekom Technik GmbH sofort zu verstandigen, damit die erforderlichen
Prufmaflinahmen und gegebenenfalls notwendigen AustauschmafRnahmen umgehend ergriffen werden
koénnen. Hinsichtlich der bei der Ausfihrung von Bauarbeiten zu beachtenden Vorgaben wird auf die
Kabelschutzanweisung der Telekom verwiesen. Ferner wird darauf hingewiesen, dass zur Versorgung
mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom die Verlegung neuer Telekommunikations-
linien innerhalb und auRerhalb des Plangebietes einer Priifung vorbehalten ist. Zur Abstimmung der
Bauweise und fur die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur Ko-
ordinierung mit StralRenbau- bzw. ErschlieBungsmalinahmen der anderen Versorger ist es erforderlich,
sich rechtzeitig, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, mit der Deutschen Telekom Technik GmbH,
Technik Niederlassung Siidwest, in Verbindung zu setzen.

Seitens der Syna GmbH wird in der Stellungnahme vom 07.05.2024 darauf hingewiesen, dass fiir die
Stromversorgung des Plangebietes Errichtung einer Transformatorenstation mit den Abmessungen
3,60 m x 1,50 m x 2,50 m (Lange x Breite x H6he) erforderlich ist, wobei eine Grundstiicksgréf3e von
ca. 6,70 m x 4,65 m (Lange x Breite) in Anspruch genommen wird. Zum Entwurf des Bebauungsplanes
wurde eine entsprechende Flache fiir Versorgungsanlagen im Bebauungsplan festgesetzt. Ferner wird
darauf hingewiesen, dass bei Baumanpflanzungen im Bereich von Versorgungsanlagen der Syna
GmbH der Abstand zwischen Baum und Kabel 2,50 m betragen muss. Bei geringeren Abstanden sind
die Baume zum Schutz der Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unter-
kante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser
SchutzmalRnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

Seitens des Regierungsprasidiums Giel3en, Bergaufsicht, wird in der Stellungnahme vom 27.05.2024
darauf hingewiesen, dass der Bereich des Plangebietes im Gebiet von vier Bergwerksfeldern liegt, in
denen Bergbau betrieben und das Vorkommen von Erz nachgewiesen wurde (eins angezeigt, drei er-
loschen). Nach den bei der Bergaufsicht vorhandenen Unterlagen haben die bergbaulichen Arbeiten
jedoch aul3erhalb des Plangebietes stattgefunden.

15. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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16. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kénnen, wird fiir das Plangebiet
eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 27.188 m2
Allgemeines Wohngebiet 18.421 m?
StraBenverkehrsflachen 2.779 m2
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 2304 m?
»verkehrsberuhigter Bereich* '
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 600 m?
~Wirtschaftsweg*
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 20 m2
~ErschlieBungsweg"
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 56 m?
~Stellplatze”
Flachen fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestim- 28 m2
mung ,Elektrizitat (Trafostation)*
Private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Multifunk- 233 m2
tionsflache"
Private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Quartiers- 513 m?
garten”
Private Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Spiel- und

1.485 m?
Bewegungsgarten®

17. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsbiiro Fischer, Stand: 24.06.2026
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Plan O GmbH, Stand: 11.11.2025

e Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurgesellschaft fir Akustik und Bauphysik mbH & Co. KG,
Stand: 06.03.2026

e Geruchsimmissionsprognose, Michael Herdt Ingenieure, Stand: 20.12.2023

e Baugrunduntersuchung, Geonorm GmbH, Stand: 23.02.2024
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