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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Huttenberg hat am 24.02.2025 gemaf} § 2 Abs. 1 Baugesetz-
buch (BauGB) die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Dollenstiick IV“ im Nordosten des Ortsteiles
Rechtenbach beschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein
Wohngebiet und ein Urbanes Gebiet geschaffen werden. Ziel des Bebauungsplanes ist folglich die Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO. Erganzend wird ein Urbanes Gebiet i.S.d.
§ 6a BauNVO ausgewiesen, sodass als gemischte Nutzungen in Erganzung zum Wohngebiet senio-
rengerechtes Wohnen, ein Arztehaus sowie Léden und Dienstleistungen angesiedelt werden kdnnen.

Die Erschlieung erfolgt ausgehend der stdlich verlaufenden GielRener Stralle sowie im dstlichen Teil
im Anschluss an die Stralen Budenweisgraben / Im Dollenstick.

Bisher wird das Plangebiet (iberwiegend landwirtschaftlich durch Ackerbau genutzt. Im siidostlichen
Teilbereich befinden sich zudem bereits bauliche Anlagen mit Wohnbebauung. Die vorhandene Bebau-
ung ist Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2.15 ,Im Dollenstick 111 erfasst; das Ubrige Plan-
gebiet ist dem bauplanungsrechtlichen Aufienbereich i.S.d. § 35 BauGB zuzuordnen. Daher erfolgt das
vorliegende Bauleitplanverfahren im zweistufigen Regelverfahren mit Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung geman § 2 Abs. 4 BauGB.

Abb. 1: Lage des Plangebietes

/
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 10/2025), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Flachennutzungsplananderung liegt im Nordosten
des Ortsteiles Rechtenbach, nérdlich der GieRener StralRe. Er ist der Ubersichtskarte 1 (Abb. 2a) zu
entnehmen und umfasst in der Gemarkung GrofRrechtenbach, Flur 19 die Flurstiicke 156/14, 156/15,
156/23, 156/26, 156/27, 156/32, 156/33, 165/2tlw., 166/2, 166/3, 167/2tlw.,167/4, 167/5, 168, 169 — 181,
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182/1, 183/1, 183/2, 184/1, 185/1, 186/1, 188/1, 189/1, 190/1, 191/1, 192/1 sowie Flurstiick 296 in der
Flur 9.

Abb. 2a: Ubersichtskarte
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Flachennutzungsplandnderung umfasst dartber hin-
aus einen Bereich 6stlich des Ortsteiles Rechtenbach, dstlich der L 3054 einmal ndrdlich und einmal
stdlich der L 3360. Dieser ist der Ubersichtskarte 2 (Abb. 2b) zu entnehmen und umfasst in der Gemar-
kung Kleinrechtenbach, Flur 10, fur den nérdlichen Bereich die Flurstiicke 167, 168/1 und 169/1 sowie
fur den sidlichen Bereich das Flurstick 189/1. Hier sind das Regenrlckhaltebecken und eine Flache
fur Natur und Landschaft geplant.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst dariber hinaus weitere Flachen fur den artenschutz-
rechtlichen Ausgleich, die nicht Bestandteil der Flachennutzungsplananderung sind und in den Uber-
sichtskarten 3 bis 7 dargestellt werden. Die Ubersichtskarte 3 (Abb. 2c) umfasst in der Gemarkung
Reiskirchen, Flur 6, das Flurstiick 183. Die Ubersichtskarte 4 (Abb. 2d) umfasst in der Gemarkung Wei-
denhausen, Flur 1, das Flurstiick 184. Die Ubersichtskarte 5 (Abb. 2e) umfasst in der Gemarkung GroRR-
rechtenbach, Flur 21, das Flurstiick 60. Die Ubersichtskarte 6 (Abb. 2f) umfasst in der Gemarkung
GroBrechtenbach, Flur 18, das Flurstiick 17. Die Ubersichtskarte 7 (Abb. 2g) umfasst in der Gemarkung
GrofRdrechtenbach, Flur 19, das Flurstiick 125.

Die Ubersichtskarte 8 (Abb. 2h) dient der besseren raumlichen Einordnung und stellt alle Geltungsbe-
reiche zusammenfassend dar.

Entwurf — Planstand: 18.08.2026 5
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Abb. 2b: Ubersichtskarte 2

Abb. 2¢: Ubersichtskarte 3
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Abb. 2d: Ubersichtskarte 4
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Abb. 2f: Ubersichtskarte 6
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Abb. 2h: Ubersichtskarte 8

Plankarte 6
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Abb. 3: Plangebiet, Blickrichtung Westen Abb. 4: Plangebiet, Blickrichtung Stdwesten

Abb. 5: Plangebiet, Blickrichtung Westen Abb. 6: Plangebiet, Blickrichtung Osten
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Abb. 7: Plangebiet, Blickrichtung Westen

Das Plangebiet ist in der bisherigen Nut-
zung landwirtschaftlich bewirtschaftet so-
wie sudostlich durch bestehende Bebau-
ungen gepragt. Nordlich grenzen weitere
landwirtschaftliche Nutzflachen an. West-
lich und sidlich schlieBt das Plangebiet
an das bestehende Siedlungsgefiige
(Wohnbebauung) an. Ostlich befindet sich
der Nahversorgungsschwerpunkt des Ort-
steiles, gefolgt von Gewerbe.

Quelle: Eigenes Archiv 2025

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Gberwiegende Plangebiet als Vorranggebiet (VRG) Sied-
lung Planung (5.2-3), dar. Der slidostliche kleinere Bereich der Bestandsbebauung wird als Vorrangge-
biet Siedlung Bestand dargestellt. Die Planung ist somit gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung angepasst. Auch im Entwurf des Regionalplanes Mittelhessen 2025 wird das Plangebiet
als Vorranggebiet (VRG) Siedlung Planung und kleinflachig als Vorranggebiet Siedlung Bestand darge-
stellt.

Abb. 8: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 gibt in Ziel Z 5.2-5 vor, dass der Bedarf an Siedlungsflachen vor-
rangig innerhalb der Vorranggebiete Siedlung Bestand zu decken ist. In diesem Zusammenhang wird
auf Kapitel 1.6 verwiesen, in dem die vorhandenen Alternativflachen und Innenentwicklungspotenziale
innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges des Ortsteiles gepriift werden. Erganzend ist zu beriick-
sichtigen, dass weiterhin ein Bedarf an Wohnbauplatzen sowie an erganzenden Nutzungen wie einem
Arztehaus, gemischten Nutzungen und seniorengerechtem Wohnen besteht. Die vorgesehene Flachen-
entwicklung ist zudem bereits auf iibergeordneten Planungsebenen vorbereitet, insbesondere durch die
Darstellung als Vorranggebiet Siedlung Planung im Regionalplan sowie als Wohnbauflache Planung im
Flachennutzungsplan.

Entwurf — Planstand: 18.08.2026 8
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Abb. 9: Auszug aus dem Regionalplanentwurf Mittelhessen 2025

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Huttenberg aus dem Jahr 1999 stellt das Plangebiet
der Plankarte 1 Uberwiegend als Wohnbauflache Planung dar. Im stdéstlichen Bereich ist kleinflachig
eine Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Fir den Bereich der Plankarte 2 des vorliegenden Bebauungsplanes stellt der wirksame Flachennut-
zungsplan eine Flache fir Natur und Landschaft mit dem Zusatz ,,Ausgleichsflachen die in Bebauungs-
planen festgesetzt wurden® dar. Diese Darstellung geht auf den ehemals rechtskraftigen Bebauungs-
plan ,Langacker” zuriick. Dieser Bebauungsplan wurde nach Wirksamwerden des Gesamtflachennut-
zungsplanes ca. 2013 aufgehoben, sodass die Darstellung im Flachennutzungsplan fir diesen Bereich
nicht mehr dem aktuellen planungsrechtlichen Stand entspricht. In der Begriindung zum Bebauungsplan
,Obere Surbach® aus dem Jahr 2001 wird zudem ausgefiihrt, dass die zuvor geplante gewerbliche Bau-
flache sowie erganzende Flachen fir Natur und Landschaft im Bereich des Bebauungsplanes ,Lang-
acker* im Flachennutzungsplan wieder als Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt werden. Eine An-
derung des Flachennutzungsplanes war fir den Bebauungsplan ,Langacker” seinerzeit daher nicht er-
forderlich. Insgesamt ist der Bereich des geplanten Regenriickhaltebeckens somit entgegen der Dar-
stellung des Gesamtflachennutzungsplanes als Flache fir die Landwirtschaft einzuordnen.

Abb. 10: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 1999

SR i 7 AV IATAS,-. 7 0> BN

iy,

Im stdéstlichen Teil des Plangebietes ist bereits kleinflachig Bestandsbebauung vorhanden. Diese wird
durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2.15 ,Im Dollenstiick 1lI“ aus dem Jahr 2016 erfasst. Im
Zuge der damaligen Aufstellung des Bebauungsplanes wurde parallel eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes durchgefiihrt, sodass der im vorliegenden Plangebiet liegende Bereich dort als gemischte
Bauflache Bestand dargestellt wird. Auch das seinerzeit vorgesehene Regenriickhaltebecken siidlich

Entwurf — Planstand: 18.08.2026 9
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der L 3360 wurde in der zugehdrigen Flachennutzungsplananderung bericksichtigt. Da dieses Regen-
rickhaltebecken jedoch nicht umgesetzt wurde und fiir den Bereich kiinftig keine entsprechende Nut-
zung vorgesehen ist, werden nunmehr die tatsachlich vorhandenen Strukturen gesichert. Hierzu zahlen
insbesondere die bestehende Entwasserungsrinne sowie die vorhandenen naturrdumlichen Strukturen.
Diese Entwicklung wird im Rahmen der Flachennutzungsplananderung zum Bebauungsplan ,Dollen-
stick IV* entsprechend aufgegriffen und planungsrechtlich nachvollzogen.

Abb. 11: Auszug aus der Flachennutzungsplananderung zum Bebauungsplan Dollenstick Il (2016)

Bebauungsplane sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Aufgrund
der vorgesehenen internen Aufteilung des Bebauungsplanes hinsichtlich Urbanen Gebiet und Allgemei-
nen Wohngebiet wird eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs.
3 BauGB notwendig.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Uberwiegende Plangebiet gibt es bisher keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Daher ist der
Geltungsbereich dem Aufenbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen. Lediglich im kleinflachigen sud-
Ostlichen Teilbereich ist bereits Bestandsbebauung vorhanden, die Gber den rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 2.15 ,Im Dollenstuck 111* (2016) erfasst wird. Der Bereich wird durch den vorliegenden
Bebauungsplan tUberplant.

Abb. 12: Auszug aus dem Abb. 13: Auszug aus dem

Bebauungsplan Nr. 2 ,Im Briickelchen® BPlan Nr. 3 ,Im Dollenstiick"”

Entwurf — Planstand: 18.08.2026 10
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Sidlich angrenzend befindet sich der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2 ,Im Briickelchen® (Abb. 12)
aus dem Jahr 1967. Hier wird ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ = 0,4 sowie eine GFZ = 0,7
bei offener Bauweise und Z = Il festgesetzt.

Westlich des vorliegenden Geltungsbereiches befindet sich der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3 ,Im
Dollenstick® von 1975 (Abb. 13). Dieser setzt ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ =
0,4 sowie eine GFZ = 0,7 bei offener Bauweise und Z = |l fest.

Abb. 14: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 2.15 ,Im Dollensttck 11

Im ostlichen Bereich des
vorliegenden Geltungsbe-
reiches befindet sich der
rechtskraftige Bebauungs-
plan Nr. 2.15 ,Im Dollen-
stick 1I“ von 2016. Dieser
setzt fir die Bestandsge-
baude im vorliegenden
Geltungsbereich ein Misch-
gebiet mit einer GRZ = 0,6
sowie eine GFZ = 1,2 bei
offener Bauweise und Z =
Il, mit einer maximalen Ge-
baudehdhe von 12 m fest.
Im 6stlich angrenzenden Bereich wurden Son-
dergebiete mit der Zweckbestimmung Einzel-
handel, im Nordosten dariiber hinaus ein Ge-
werbegebiet festgesetzt. Die Sondergebiete
wurden mit einer GRZ und GFZ=0,8 mitZ = |
und einer maximalen Gebaudehdhe von 11 m
festgesetzt, mit einer jeweiligen Emissions-
kontingente nachts von max. 45 dB(A)/m2. Fur
das nordliche Sondergebiet wurde dariber
hinaus eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Fur das Gewerbegebiet wurde eine GRZ
= 0,8 sowie eine GFZ = 1,6 und Z = II, mit einer
maximalen Gebaudehdéhe von 12 m festge-
setzt.

Vor der GaB
& 46
1

Auf Plankarte 4 des Bebauungsplanes Nr. 2.15 ,Im Dollenstuck IlI“ wird sidlich der L 3360 ein Regen-
riuckhaltebecken festgesetzt. Dieser bislang vorgesehene Standort wird im Rahmen der vorliegenden
Planung ,Dollenstlick IV* Gberplant; das weiterhin erforderliche Regenrickhaltebecken wird stattdessen
auf eine Flache nordlich der Landesstralie verlegt.

Entwurf — Planstand: 18.08.2026 1"
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Abb. 15: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Obere Surbach“ — 5. Anderung und Erweiterung

P - i H Der Bereich des Gewerbegebietes
/ wurde durch den Bebauungsplan
,Obere Surbach“ — 5. Anderung
und Erweiterung 2020 Uberplant
und nach Norden hin erweitert. Fur
das Gewerbegebiet angrenzend an
den vorliegenden Planbereich
wurde eine GRZ = 0,7 sowie eine
GFZ = 1,4, mit einer maximalen

\ : Gebaudehdhe von 12 m und einer
jeweiligen Emissionskontingente nachts von max. 45 dB(A)/m? festgesetzt.

Der Bereich des geplanten Regenriickhaltebeckens (Plankarte 2 des Bebauungsplanes Dollenstiick IV,
noérdlich der L 3360) liegt bauplanungsrechtlich derzeit im Auflenbereich gemaR § 35 BauGB. Zwar stellt
der wirksame Flachennutzungsplan fir diesen Bereich noch eine Flache fur Natur und Landschaft mit
dem Zusatz ,Ausgleichsflachen, die in Bebauungsplanen festgesetzt wurden® dar; diese Darstellung
geht jedoch auf den ehemals rechtskraftigen Bebauungsplan ,Langacker® zuriick. Da dieser Bebau-
ungsplan nach Wirksamwerden des Gesamtflachennutzungsplanes aufgehoben wurde, entspricht die
Darstellung nicht mehr dem aktuellen planungsrechtlichen Bestand. MaRgeblich ist daher die heutige
Einordnung als AuRenbereichsflache, sodass die planungsrechtliche Grundlage fiir das Regenrickhal-
tebecken erst durch den vorliegenden Bebauungsplan geschaffen wird.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz, Alternativflichen

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

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitpldnen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO erfolgt auf Grundlage der bestehen-
den Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken. Sie begriindet sich auch durch die Darstellung des Fla-
chennutzungsplanes als geplante Wohnbauflache fir den Bereich des Plangebietes. Ebenfalls auf der
Ubergeordneten Planungsebene des Regionalplanes Mittelhessen wird das Gebiet als Vorranggebiet
Siedlung Planung vorbereitet. Dartiber hinaus wird im Entwurf des Regionalplanes von 2025 die Aus-
weisung eines Vorranggebietes Siedlung Planung in der Gemarkung Rechtenbach auf nur noch eine
Flache beschrankt. Die Flache ist deckungsgleich mit dem vorliegenden Plangebiet. Auf dieser Grund-
lage ist eine deutliche Eignung der Flache im Osten fur die Entwicklung absehbar. Aufgrund dessen
wird diese Flache im vorliegenden Bebauungsplan betrachtet.

Entwurf — Planstand: 18.08.2026 12
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Im Sinne des Vorrangs der Innenentwicklung wurden fiir den Ortsteil Rechtenbach die vorhandenen
Innenentwicklungspotenziale, insbesondere Baullcken, ermittelt und hinsichtlich ihrer grundsatzli-
chen Aktivierbarkeit geprift. Damit wurde untersucht, ob der bestehende Bedarf an Wohnbauflachen
und erganzenden Nutzungen vorrangig innerhalb der bestehenden Ortslage gedeckt werden kann, be-
vor bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen im AuRenbereich in Anspruch genommen werden. Die
Gemeinde Huttenberg hat hierzu die in Rechtenbach vorhandenen Baullcken erfasst und die jeweiligen
Eigentimerinnen und Eigentiimer zu Beginn der 31. Kalenderwoche, also im Juli 2026, angeschrieben.
Mit der Abfrage sollte geklart werden, ob und in welchem Zeitraum die Flachen grundsatzlich fiir eine
Bebauung aktiviert werden kénnen.

Im Anschreiben wurde eine Riickmeldefrist bis zum 15.08.2026 gesetzt. Zugleich wurde darauf hinge-
wiesen, dass bei ausbleibender Riickmeldung davon ausgegangen wird, dass zum aktuellen Zeitpunkt
kein Interesse an einer Entwicklung oder Veraulierung der jeweiligen Flache besteht. Eine fehlende
Rickmeldung ist daher nicht als kurzfristig aktivierbares Innenentwicklungspotenzial zu werten. Insge-
samt wurden von der Verwaltung 46 Bauliicken in den Gemarkungen Grofrechtenbach und Kleinrech-
tenbach angeschrieben. Die Zahlen zeigen, dass innerhalb der Ortslagen zwar theoretische Potenziale
vorhanden sind; diese stehen jedoch nicht automatisch auch fir eine kurzfristige bauliche Entwicklung
zur Verfiigung. Bei der Gemeinde gingen hierzu drei Riickmeldungen ein. In zwei Fallen bestehen der-
zeit Uberlegungen zur Entwicklung der Fléche, ein konkreter Zeitpunkt wurde jedoch noch nicht be-
nannt. In einem weiteren Fall wurde bereits ein Bauantrag gestellt.

Die Aktivierung der vorhandenen Baullicken stellt sich in der Praxis schwierig dar, da sich die Flachen
Uberwiegend bzw. vollstandig in privatem Eigentum befinden. Ein fortlaufendes Bauliickenkataster soll
noch eingefiihrt werden, um die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale kiinftig regelmaRig zu er-
fassen und fortzuschreiben. Fir das vorliegende Bauleitplanverfahren lasst sich aus den derzeitigen
Erkenntnissen jedoch keine ausreichende und kurzfristig verfligbare Innenentwicklungskulisse ableiten.
Bei einzelnen Grundstiicken bestehen lediglich erste Uberlegungen; bei den meisten Bauliicken wurde
keine konkrete Aktivierbarkeit bestatigt.

Die Gemeinde Huttenberg fihrt zudem eine Liste mit Grundsticksbewerbungen. Flir Rechtenbach ha-
ben sich aktuell 260 Interessenten beworben. Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen auch dem Vorha-
bentrager bereits einzelne Interessensbekundungen vor. Der Bedarf an Baugrundstiicken und ergéan-
zenden Nutzungen ist damit unabhangig von einer bislang noch nicht erfolgten gezielten Vermarktung
erkennbar und geht deutlich Uber die Rickmeldungen aus der Bauliickenabfrage hinaus. Der Bedarf
wurde im August 2026 nochmals bei der Verwaltung und dem Vorhabentrager aktualisiert abgefragt.
Eine vertiefte Vermarktung des Baugebietes ist erst nach Schaffung des erforderlichen Bauplanungs-
rechts vorgesehen. Auch die aktualisierte Abfrage bestatigt, dass weiterhin ein konkreter Bedarf an
unterschiedlichen Nutzungen besteht. Nachgefragt werden insbesondere Baugrundsticke fur Ein- und
Zweifamilienhauser, Eigentumswohnungen, Mehrfamilienhduser bzw. Wohnungen, gewerbliche Nut-
zungen sowie gesundheitliche Dienstleistungen, etwa Praxisnutzungen.

Im Zusammenhang mit der Inanspruchnahme bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen werden auch
die Belange der Landwirtschaft berticksichtigt. Das Plangebiet wird derzeit durch einen landwirtschaft-
lichen Pachter bewirtschaftet; die Eigentumsstruktur ist demgegentber durch eine Vielzahl kleinteiliger
privater Grundstlckseigentimer gepragt. Nach den vorliegenden Informationen handelt es sich bei dem
bewirtschaftenden Betrieb um einen gréReren landwirtschaftlichen Betrieb mit mehreren betrieblichen
Standbeinen. Neben der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung bestehen weitere betriebliche Tatigkeits-
felder, unter anderem im Bereich der Energieerzeugung durch Biogas. Die Inanspruchnahme der Fla-
chen fuhrt damit zu einem Verlust landwirtschaftlich genutzter Flachen, betrifft nach derzeitigem Kennt-
nisstand jedoch nur einen Teil der betrieblich genutzten Flachen des Pachters. Zugleich besteht fiir den
Ortsteil ein anhaltender Bedarf an Wohnbauflachen sowie an ergédnzenden gemischten, sozialen und
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gesundheitlichen Nutzungen. Die vorgesehene Siedlungsentwicklung ist zudem bereits auf (ibergeord-
neten Planungsebenen vorbereitet, insbesondere durch die Darstellung im Regionalplan als Vorrang-
gebiet Siedlung Planung sowie durch die Darstellung im Flachennutzungsplan als geplante Wohnbau-
flache.

Zusammenfassend zeigen die durchgeflihrte Baullickenabfrage und die erganzend erhobenen Bedarfs-
angaben, dass die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale im Ortsteil Rechtenbach derzeit nur ein-
geschrankt verfigbar sind und den erkennbaren Bedarf an Wohnbauflachen sowie erganzenden ge-
mischten, sozialen und gesundheitlichen Nutzungen nicht ausreichend abdecken. Zugleich wird berlck-
sichtigt, dass das Plangebiet bislang landwirtschaftlich genutzt wird und die Flache derzeit durch einen
Pachter bewirtschaftet wird. Die Entwicklung des Plangebietes ist jedoch bereits auf Gibergeordneten
Planungsebenen angelegt, insbesondere durch die Darstellung als Vorranggebiet Siedlung Planung im
Regionalplan sowie als geplante Wohnbauflache im Flachennutzungsplan. Vor diesem Hintergrund wird
die Flache im Bebauungsplanverfahren weiter betrachtet.

1.7 Verfahrensart und -stand

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

Aufstellungsbeschluss geman 24.02.2025
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 17.12.2025

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 18.12.2025 - 30.01.2026
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 17.12.2025

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | Anschreiben: 17.12.2025
Trager Gffentlicher Belange geman Frist 30.01.2026

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 07.09.2026 — 09.10.2026
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 28.08.2026
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: 03.09.2026
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im amtlichen Bekanntmachungsorgan der Gemeinde Hiittenberg.
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1.8  Anderungen zum Entwurf
Folgende Anderungen haben sich in der Bebauungsplankarte zum Entwurf ergeben:

o Die Baugebietsgliederung wurde zum Entwurf weiter differenziert; ergdnzt wurden insbeson-
dere die Allgemeinen Wohngebiete WA 7a und WA 7b sowie die Untergliederung der Urbanen
Gebiete in MU 1, MU 2, MU 3a und MU 3b.

e Das Mal der baulichen Nutzung, die Zahl der Vollgeschosse und die zuldssigen Haustypen
wurden teilbereichsbezogen an den aktualisierten stadtebaulichen Rahmenbedingungen ange-
passt.

e Auf Grundlage der weiterflihrenden Fachplanungen und Gutachten wurden externe Ausgleichs-
flachen fiir den Artenschutz in den Bebauungsplan aufgenommen; diese werden auf den Plan-
karten 3 bis 7 als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt.

e Das fur die Entwasserung weiterhin erforderliche Regenriickhaltebecken wurde im Entwurf
nordlich der Landesstral3e L 3360 festgesetzt.

e Derim Bebauungsplan ,Dollenstlick Il bisher stidlich der Landesstral’e vorgesehene Standort
des Regenriickhaltebeckens wird Gberplant; dort wird der vorhandene Bestand gesichert und
die Ubrige Flache entsprechend der vorhandenen Biotop- und Faunastrukturen als Flache fur
Natur und Landschaft festgesetzt.

e Erganzend wurden die Festsetzungen zum passiven Schallschutz auf Grundlage der schall-
technischen Untersuchung in den Entwurf aufgenommen.

2.  Stadtebauliche Konzeption

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

In die vorliegende Planung flieBen Belange einer energieeffizienten und klimabewussten Gebietsent-
wicklung ein. Die grundséatzliche ErschlieRung und Gestaltung des Gebietes baut auf der Basis des vom
Arbeitskreis ,Baugebiet Dollenstiick IV* erarbeiteten und diskutierten Konzeptes auf (siehe Abb.16).
Dieses Konzept wurde in der Detailplanung weiter konkretisiert und mit den betroffenen Akteuren, ins-
besondere Gemeindegremien, Gemeindeverwaltung, Vorhabentrager und Planungsbdro, in die Ent-
wurfsfassung des Bebauungsplanes Uberfuhrt.

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Ausweisung Allgemeiner Wohngebiete i.S.d. §
4 BauNVO zur Schaffung von Wohnraum fir die Eigenentwicklung des Ortsteiles sowie flr den Zuzug
von auf3en. Erganzend werden Urbane Gebiete i.S.d. § 6a BauNVO ausgewiesen, in denen der Schwer-
punkt auf einer Mischung aus Wohnen sowie erganzenden sozialen, gesundheitlichen, dienstleistungs-
bezogenen und gewerblichen Nutzungen liegt. Hierzu zahlen nach aktuellem Konzeptstand
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beispielsweise betreutes Wohnen, seniorengerechte Wohnformen, ein Arztehaus, physiotherapeuti-
sche Angebote sowie weitere Dienstleistungsbetriebe. Wohnnutzungen und unterschiedliche Wohnfor-
men sind damit sowohl in den Allgemeinen Wohngebieten als auch in den Urbanen Gebieten zulassig.

Abb. 16: Stadtebauliches Konzept (Planungsbiiro Fischer, 02/2025)

Ziel der Planung ist neben der Energieeffizienz des Quartiers deutliche Akzente fur eine nachhaltige
Siedlungsflachenentwicklung zu setzen, um den Eingriff in das Lokalklima deutlich zu minimieren und
das Gebiet nachhaltig mit einem hohen 6kologischen Standard fir die Wohn- und Wohnumfeldqualitat
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auszubilden. In der Abb. 17 wird deutlich, dass sich das Plangebiet in den bestehenden Siedlungskérper
optimal einfliigt. Das Maf} der baulichen Nutzung und die Héhenentwicklung werden differenziert fest-
gesetzt und an der stadtebaulichen Konzeption sowie der angrenzenden Bestandsbebauung ausge-
richtet.

Die Festsetzungen zu Mal} der baulichen Nutzung, Zahl der Vollgeschosse, Haustypen und Gebaude-
héhen bereiten innerhalb des Plangebietes eine abgestufte stadtebauliche Dichte vor. Im zentralen Be-
reich des Wohngebietes wird bspw. mit dem WA 5 eine hdhere bauliche Dichte ermdglicht, indem dort
freistehende Mehrfamilienhauser zugelassen werden. Nach Nordwesten und Westen nimmt die Dichte
demgegenuber ab; durch die Festsetzung kleinteiligerer Haustypen sowie begrenzter Gebaudehéhen
wird dort eine aufgelockerte Baustruktur vorbereitet, die an die bestehende Wohnbebauung anschlief3t
und zugleich den Ubergang zur freien Landschaft berticksichtigt. Auch die Urbanen Gebiete (iberneh-
men stadtebaulich eine Ubergangsfunktion, da sie zwischen den éstlich angrenzenden gréReren Kuba-
turen des Einzelhandels und Gewerbes sowie den westlich anschlieRenden offenen Strukturen der be-
stehenden Wohngebiete vermitteln.

Fir das Plangebiet wird durch diese Festsetzungen ein mdglichst sparsamer Umgang mit Grund und
Boden im Kontext mit der Baugebietsentwicklung bei gleichzeitiger Wahrung einer gewissen Flexibilitat
in Ausnutzung und Gestaltung der Grundstiicke fur die Bauherren angestrebt. Zudem werden die topo-
grafischen Gegebenheiten im Plangebiet durch diese Vorgaben beriicksichtigt. Das Gelande steigt von
Siden nach Norden an.

Ein groRer Schwerpunkt bei dieser Planung liegt in den 6kologisch orientierten griinordnerischen textli-
chen Festsetzungen, die eine gewisse Nachhaltigkeit gewahrleisten sollen. Dies ist das Ergebnis meh-
rerer Arbeitsgruppensitzungen in der Gemeinde zum Thema nachhaltiges Neubaugebiet. Hierzu geho-
ren u.a.:

e Grunordnerische Vorgaben fiir die Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen (100% der nicht be-
baubaren Grundsticksflache)

e Wasserdurchlassige Befestigung von bebauten Flachen (Stellplatze, Hofflachen und Terras-
sen)

¢ Nichtzulassigkeit von Folien, Kunstrasen und Vlies

e Anpflanzung von Badumen und Strauchern zwischen den Bauzeilen
e Anpflanzung von Einzelbdumen an markanten Stellen und Sichtachsen
e Festsetzung von Photovoltaik und/oder Solarthermieanlagen

e Festsetzung von klimaresilienten Arten

e Begrinung von Nebenanlagen (Garagen)

e Begrunung von Flachdachern bei Haupt- und Nebengebduden

e Begrunung von Einfriedungen und Abfall- und Wertstoffbehalter

e Festsetzung von zu begriinenden Stell- und Parkplatzen

e Festsetzung von Blihflachen im Bereich des Verkehrsbegleitgrin
e Festsetzung von Vogelschutzglas

e Festsetzungen zur AuRenbeleuchtung

e Festsetzung von Griinziigen

e Festsetzung von Photovoltaikanlagen

e Festsetzung der Brauchwassernutzung
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e Festsetzung von Retentionszisternen
e Festsetzung von Retentionsmulden

e Hinweise und Empfehlungen fiir nachfolgende Planungsebenen (fir den Bauherrn) (Arten-
schutz, Bodenschutz, Gebaudeenergie, Versickerung von Niederschlagswasser)

Um die Fortsetzung der bisherigen Siedlungsentwicklung harmonisch zu gestalten, werden gestalteri-
sche Festsetzungen mit in die Planung aufgenommen. Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und
Gestaltungssatzung greift vorhandene gestalterische Elemente der angrenzenden Bebauung auf, so-
dass sich die geplante Bebauung an den bestehenden Siedlungskorper einfiigt.

Somit wird den in § 1 Abs. 6 und 7 BauGB aufgefihrten Belangen, die bei der Aufstellung von Bauleit-
planen zu beriicksichtigen sind, umfassend Rechnung getragen. Der Bebauungsplan bereitet somit eine
dem Umfeld angepasste Bebauung vor, die insbesondere unter dem Aspekt der nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung und der Berucksichtigung klimatischer und 6kologischer Belange zu begrufien ist.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Siedlungsrand des zentralen Ortsteils Rechtenbach und wird verkehr-
lich im Wesentlichen Uber die sidlich verlaufende Gief3ener Stralle sowie Uber die bestehende Stralle
Im Dollenstiick angebunden. Uber die GieRener StraRe besteht ein Anschluss an die Landesstrale L
3054 sowie in rd. 1 km Entfernung an die Bundesautobahn A 45. Innerhalb des Plangebietes erfolgt die
ErschlieBung Uber die Planstralle A als zentrale Wohnsammelstraf3e sowie Uber die Planstra’en B und
C als untergeordnete ErschlieRungsstraf3en. Die innere Erschlielung ist so angelegt, dass der Verkehr
innerhalb des Quartiers verteilt und zugleich eine spatere Fortsetzung der Siedlungsentwicklung nach
Norden grundsatzlich vorbereitet werden kann.

Die Planstralte A verbindet den Bereich Im Dollenstiick/Budenweisgraben mit den weiteren inneren
ErschlieBungsstrallen und tbernimmt damit die Hauptfunktion innerhalb des Quartiers. Der Stral3en-
raum ist mit 8,5 m Breite vorgesehen, um neben der Fahrbahn auch beidseitige FuBwege zu ermdogli-
chen. Die Planstraflen B und C werden mit einer geringeren Breite von 7,5 m als Anliegerstral3en aus-
gebildet; hier ist eine Mischverkehrsflache angedacht. Die genaue Aufteilung der Verkehrsflachen bleibt
der weiteren Erschliefungsplanung vorbehalten. Das Urbane Gebiet kann lber die Planstral’en sowie
Uber die bestehenden Anschlisse an die GieRener Stral3e und Im Dollenstiick erreicht werden. Fir den
ruhenden Verkehr werden im Bebauungsplan Stellplatzflachen sowie im studdstlichen Teil eine Tiefga-
rage berlcksichtigt. Darlber hinaus kénnen im StralRenraum der PlanstraRen &ffentliche Stellplatze vor-
gesehen werden. Der bestehende landwirtschaftliche Weg im Norden bleibt dem landwirtschaftlichen
Verkehr vorbehalten; ergdnzend wird eine Nord-Siud-Verbindung fur den Ful- und Radverkehr in Ver-
bindung mit einer Griinzone vorgesehen.

Das Plangebiet ist zudem (iber die Linien 312 und 313 des OPNV erreichbar. Eine Haltestelle befindet
sich fuBlaufig in rd. 150 m Entfernung sudoéstlich des Plangebietes. Damit ist neben der Kfz-Erschlie-
Rung auch eine Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr gegeben.

Zur Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen wurde eine Verkehrsuntersuchung fir das Baugebiet
,Dollenstlick IV* erstellt. Darin wird das zusatzliche Verkehrsaufkommen aus den vorgesehenen Wohn-
und gemischten Nutzungen auf Grundlage der geplanten Nutzungsstruktur abgeschatzt. Im Ergebnis
ist durch die Gebietsentwicklung an Normalwerktagen mit rund 2.100 zuséatzlichen Kfz-Fahrten pro Tag
zu rechnen. Die zusatzlichen Verkehre wurden im Gutachten auf die vorgesehenen Anbindungen Gber
die Giellener Strale und die StraRe Im Dollenstlick verteilt und hinsichtlich ihrer Abwicklung an den
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mafRgebenden Knotenpunkten betrachtet. Danach ist davon auszugehen, dass die verkehrliche Er-
schlieBung des Plangebietes lber die bestehenden Stralten grundsatzlich leistungsfahig erfolgen kann.

Die Anbindung und die zugrunde gelegte Verkehrsverteilung wurden zudem in einem Abstimmungster-
min mit Hessen Mobil erértert und die verkehrlichen Fragestellungen hierzu geklart. Die Verkehrsunter-
suchung ist den Planunterlagen als Anlage beigefiigt; auf die dortigen Ausflihrungen wird verwiesen.

Nachrichtliche Ubernahme gemiaR § 9 Abs. 6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Hessen Mobil Dillenburg (26.01.2026)

Stellt sich infolge des Bebauungsplans am Knoten L 3054/ GieRener Stralle ein Verkehrsgeschehen ein, dass
zusatzliche verkehrliche oder bauliche MaRnahmen fiir die Sicherheit und die Leichtigkeit des Verkehrs auf der

L 3054 erfordert, hat die Gemeinde diese in einvernehmlicher Abstimmung mit mir zu ihren Lasten durchzufiihren.

Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreis, FD Gefahrenabwehr (06.01.2026)

Offentlich rechtliche Verkehrswege (Verkehrsflachen) sind so auszubilden bzw. zu erhalten, dass fiir Feuerldsch-
und Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrtswege, Bewegungs- und Aufstellflachen zur Verfiigung stehen. Ein-
zelheiten sind mit der zustandigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieRungsplanung abzustimmen.

4, Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. ,Dollenstiick IV* werden fiir seinen Geltungsbereich die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Im Dollenstick® von 1975 und des Bebauungsplanes Nr. 2.15
,Im Dollenstiick 1lI“ von 2016 sowie des Bebauungsplanes ,Obere Surbach® — 5. Anderung und Erwei-
terung von 2020 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden Allgemeine Wohngebiete (WA) gemad § 4 BauNVO mit den Ifd. Nr. WA 1 bis
WA 5 sowie WA 6a, WA 6b, WA 7a und WA 7b ausgewiesen. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwie-
gend dem Wohnen.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
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(3) Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen,
4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO werden die in den Allgemeinen Wohngebieten
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes, d.h. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzulassig. Der Ausschluss der be-
nannten Nutzungen begriindet sich in dem planerischen Ziel, innerhalb des rdumlichen Geltungsberei-
ches eine hohe stadtebauliche Qualitat fir das Wohnen vorzubereiten. Zudem ist der Ausschluss auf
die Lage des Plangebietes im Raum, also dem aufieren Ortsrand, zurtickzufiihren.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen erfolgt innerhalb und auferhalb der lGberbaubaren
Grundstiicksflachen farbig gemaR Planzeichenverordnung. Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird
durch die Baugrenze eingegrenzt.

Im Plangebiet werden zudem Urbane Gebiete gemall § 6a BauNVO mit den Ifd. Nr. MU 1, MU 2, MU
3a und MU 3b ausgewiesen.

(1) Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren; die Nutzungsmi-
schung muss nicht gleichgewichtig sein

(2) Zulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Bilirogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Vergnligungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in
Kerngebieten allgemein zulassig sind,

2. Tankstellen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO werden die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen gemaf § 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, d.h. Ver-
gnigungsstatten und Tankstellen sind unzulassig. Weitere Nutzungen sind explizit ausgeschlossen:
Bordelle, bordellartige Betriebe einschliellich Wohnungsprostitution, Sex-Shops und Shisha-Bars. Der
Ausschluss der benannten Nutzungen begriindet sich in dem planerischen Ziel, innerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches eine hohe stadtebauliche Qualitat fir das Wohnen vorzubereiten. Zudem ist
der Ausschluss auf die Lage des Plangebietes im Raum, also dem auf3eren Ortsrand, zurtickzufthren.

Die Ausweisung der Urbanen Gebiete gemall § 6a BauNVO erfolgt aufgrund der vorgesehenen Nut-
zungsmischung und der Lage im Ubergang zwischen den éstlich angrenzenden Einzelhandels- bzw.

Entwurf — Planstand: 18.08.2026 20



Begriindung, Bebauungsplan ,Dollenstutck IV*

gewerblich gepragten Nutzungen und der westlich anschlieRenden Wohnbebauung. Vorgesehen sind
nach aktuellem Konzeptstand insbesondere ein Arztehaus, physiotherapeutische Angebote, senioren-
gerechte Wohn- und Betreuungsformen, Wohnungen sowie erganzende Dienstleistungs- und Gewer-
benutzungen. Damit wird ein gemischter Gebietscharakter vorbereitet, der die Wohnnutzung erganzt,
wohnortnahe Versorgungsangebote starkt und zugleich einen stadtebaulich vertraglichen Ubergang
zwischen den unterschiedlichen Nutzungsbereichen schafft.

Die Untergliederung in MU 1, MU 2, MU 3a und MU 3b dient der teilbereichsbezogenen Steuerung der
baulichen Entwicklung. Dabei wird insbesondere die bereits vorhandene Bebauung im Bereich MU 3b
berucksichtigt, wahrend der bislang unbebaute Bereich MU 3a entsprechend dem aktuellen Projektkon-
zept weiterentwickelt werden kann. Insgesamt ist die Festsetzung als Urbanes Gebiet daher geeignet,
die planerisch gewiinschte Nutzungsmischung unter Berlicksichtigung der bestehenden Umgebung und
der angestrebten stadtebaulichen Ordnung umzusetzen.

Insgesamt kann so zu einem angemessenen Mal} der baulichen Nutzungsdichte im Gesamtgebiet so-
wie der Entwicklung im Kontext der angrenzenden Bebauung, beigetragen werden.

Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen sind sowohl innerhalb der iberbaubaren als auch
innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, sodass eine flexible Anordnung auf den
jeweiligen Baugrundstiicken maglich bleibt. Fiir Garagen und Carports wird jedoch ein Mindestabstand
von 5 Metern zur erschlieBenden Verkehrsflache festgesetzt. Hierdurch wird sichergestellt, dass vor
diesen Anlagen ausreichend Raum fiir die Grundstiickszufahrt und ein kurzzeitiges Abstellen von Fahr-
zeugen verbleibt, ohne den 6éffentlichen Strallenraum zusatzlich in Anspruch zu nehmen. Zugleich wird
vermieden, dass Garagen und Carports unmittelbar an den Stralenraum heranriicken und diesen bau-
lich zu stark pragen. Die Festsetzung dient damit der Funktionsfahigkeit der privaten Zufahrten sowie
einer geordneten und Ubersichtlichen Gestaltung des Strallenraumes.

Im Bereich der 6ffentlichen und privaten Parkplatze ist die Errichtung von Ladesaulen zuldssig, um das
Plangebiet zukunftsfahig aufzustellen. Im Bereich des Urbanen Gebietes wird erganzend die mogliche
Errichtung einer Tiefgarage festgesetzt, um den Parkraum unter das Gebaude zu verlagern und somit
sparsam mit Grund und Boden umzugehen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofie der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MafR der baulichen Nutzung wird daher die Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl festgesetzt.
Hinzu kommt eine Festsetzung zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

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

Fir die Allgemeinen Wohngebiete wird die Grundflachenzahl entsprechend der jeweiligen Nutzungs-
schablone differenziert festgesetzt. Fir WA 1, WA 3, WA 4, WA 6a und WA 6b gilt eine GRZ von 0,3.
Fur WA 2, WA 5, WA 7a und WA 7b wird eine GRZ von maximal 0,4 festgesetzt. Die niedrigeren GRZ-
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Werte sichern insbesondere in den kleinteiligeren Wohnbereichen eine aufgelockerte Bebauungsstruk-
tur mit ausreichenden Grundstiicksfreiflachen. Das WA 2 sieht demgegentiber kleinere Grundstiickszu-
schnitte und eine Bebauung eher in Anlehnung an Tiny-Hauser vor, sodass hier eine Grundflachenzahl
von maximal 0,4 festgesetzt wird, um die Grundstiicke sinnvoll nutzen zu kénnen. Zugleich bildet das
westlich anschlieRende WA 1 mit einer geringeren stadtebaulichen Dichte den Ubergang zur vorhande-
nen Wohnbebauung. Insgesamt bleiben die festgesetzten Grundflachenzahlen innerhalb des fur Allge-
meine Wohngebiete maRgeblichen Orientierungswertes nach § 17 BauNVO bzw. unterschreiten diesen.

In den Teilbereichen WA 7a und WA 7b soll neben klassischen Ein- und Zweifamilienhdusern auch die
Maoglichkeit fur Mehrfamilienhduser geschaffen werden. Deshalb wird die Grundflachenzahl dort auf
maximal 0,4 festgesetzt, um die hierfiir erforderliche bauliche Ausnutzung der Grundstiicke zu ermaégli-
chen. Erganzend wurde zum Entwurf auch die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen angepasst und fir
WA 7a und WA 7b auf maximal sechs Wohnungen je Wohngebaude begrenzt. Die Anpassungen be-
treffen damit vor allem die mogliche innere Nutzung der Gebaude, wahrend die stadtebauliche Einbin-
dung Uber die weiterhin begrenzte Héhenentwicklung unverandert bleibt.

Gemal § 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 jedoch um bis zu 50 %, hdchs-
tens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8, Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

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

Fir die Allgemeinen Wohngebiete wird die Geschossflachenzahl als Hochstmal® entsprechend der je-
weiligen Nutzungsschablone festgesetzt. Sie steht im Zusammenhang mit der jeweils festgesetzten
Grundflachenzahl und der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse und begrenzt ergdnzend den Umfang der
moglichen Bebauung. In WA 1, WA 3, WA 4, WA 6a und WA 6b betragt die GFZ maximal 0,6. Fir WA
2, WA 7a und WA 7b wird eine GFZ von maximal 0,8 festgesetzt. Im WA 5 wird bei drei zulassigen
Vollgeschossen eine GFZ von maximal 1,2 festgesetzt, um hier eine etwas dichtere Wohnform zu er-
mdglichen. Die unterschiedlichen Werte greifen die jeweilige Lage und Funktion der Teilbereiche auf
und steuern die bauliche Dichte zusammen mit GRZ und Vollgeschossigkeit.

Fir die Urbanen Gebiete werden die Geschossflachenzahlen entsprechend der jeweiligen Nutzungs-
schablone festgesetzt. Im MU 1 wird eine GFZ von maximal 1,3 und im MU 2 eine GFZ von maximal
1,6 festgesetzt; beide Teilbereiche lassen zudem eine héhere Zahl an Vollgeschossen zu als die Ubrigen
Urbanen Gebiete. Damit wird in den zentraleren Bereichen des Urbanen Gebietes eine etwas hohere
stadtebauliche Dichte ermdglicht. Im MU 1 wurde zum Entwurf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
erhoht. Die festgesetzte Hohenbegrenzung bleibt dabei unverandert, sodass nicht eine gréRRere Gebau-
dehdhe, sondern vor allem eine bessere bauliche Aufteilung innerhalb des Gebaudes ermdglicht wird.
Fir MU 3a und MU 3b wird demgegentber jeweils eine GFZ von maximal 1,2 bei maximal zwei Vollge-
schossen festgesetzt. Dies berlicksichtigt die Lage dieser Teilbereiche im Ubergang zur angrenzenden
Bestandsbebauung und fihrt die dort bereits vorhandene bzw. vorgesehene bauliche Dichte in ange-
passter Form fort.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Nr. 3 BauNVO gilt, dass bei der Ermittlung der Geschoss-
flache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der Hessi-
schen Bauordnung (HBO) sind, einschl. der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschl. ihrer Um-
fassungswande mitzurechnen sind.
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Zahl der Vollgeschosse (Z)

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

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m lber die Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Hé6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AulBenwand des Geb&udes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hbhe (iber mindestens drei Viertel der
Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird entsprechend der jeweiligen Nutzungsschablone festge-
setzt. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 sowie WA 6a, WA 6b, WA 7a und WA 7b sind
maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Im WA 5 werden maximal drei Vollgeschosse zugelassen, um
dort eine starker verdichtete Wohnform (Mehrfamilienhduser) zu erméglichen.

In den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 sind maximal drei Vollgeschosse zuldssig; in MU 3a und MU
3b wird die Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt. Dadurch kann in den zentraleren Bereichen des
Urbanen Gebietes eine etwas hohere stadtebauliche Dichte aufgenommen werden, wahrend in den
randlicher gelegenen Teilbereichen ein angemessener Ubergang zur angrenzenden Bestandsbebau-
ung gewahrt bleibt.

Die Errichtung von Staffelgeschossen ist grundsatzlich méglich, sofern die festgesetzte maximale Ge-
baudeoberkante eingehalten wird. Sie kann insbesondere dazu beitragen, die zulassige bauliche Aus-
nutzung innerhalb der vorgegebenen Hohenentwicklung besser zu organisieren und zugleich einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu unterstiitzen. Mafigeblich bleiben dabei die festgesetzten
Oberkanten sowie die gestalterischen Vorgaben, insbesondere zur Dachbegriinung und zur Kombina-
tion mit Solar- und Photovoltaikanlagen.

Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die HBO nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist das Vollgeschoss ,nach oben hin® theoretisch unbegrenzt.
Daher empfiehlt es sich, ergdnzend eine H6henbegrenzung festzusetzen, um eine mit der Umgebung
vertragliche Héhenentwicklung der Gebaude zu erzielen.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird zusatzlich zur Zahl der Vollgeschosse uber die maximal zulassige
Gebaudeoberkante in Metern Uber Normalhdhennull begrenzt.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete werden je nach Lage und vorhandener Topografie maximale Héhen
von 225 m U. NHN bis 230 m 4. NHN festgesetzt: WA 6b und WA 7b jeweils 225 m G. NHN, WA 6a und
WA 7a jeweils 226 m 0. NHN, WA 1 und WA 2 jeweils 227 m 0. NHN, WA 3 und WA 4 jeweils 229 m (.
NHN sowie WA 5 230 m 0. NHN. In den Urbanen Gebieten werden fur MU 3a und MU 3b jeweils 227
m U. NHN und fir MU 1 und MU 2 jeweils 231 m i. NHN festgesetzt.

Die Hoéhenfestsetzungen greifen damit den Gelandeverlauf auf, der innerhalb des Plangebietes von
Siiden nach Norden ansteigt, und fiihren die Bebauung entsprechend der jeweiligen Lage gestaffelt fort.
Die festgesetzten Oberkanten orientieren sich an den vorhandenen umgebenden Bebauungskubaturen
und ermoglichen eine stadtebaulich vertragliche Weiterentwicklung des Siedlungsrandes. Die Gebau-
deoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am hoéchsten Punkt des Gebaudes und entspricht bei
Flachdachern der Oberkante der Attika des obersten Geschosses. Erforderliche betriebstechnische
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Anlagen und Aufbauten, Treppenhauser, Aufziige sowie Photovoltaikanlagen dirfen die festgesetzte
Gebaudeoberkante um maximal 1,5 Meter Giberschreiten.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Gemal den textlichen Festsetzungen sind Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen innerhalb
der Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Bei Garagen und Carports ist
nach dem Entwurfsstand ein Mindestabstand von 5 Metern zur erschlieRenden Verkehrsflache einzu-
halten. Ziel dieser Regelung ist es, die Zufahrtsbereiche funktionsfahig zu halten, den Stralenraum
optisch offen zu gestalten und eine zu starke bauliche Verdichtung unmittelbar an den ErschlieBungs-
flachen zu vermeiden.

Die Festsetzung der Baugrenzen dient dazu, die Anordnung der Baukoérper im Plangebiet zu ordnen
und zugleich ausreichend zusammenhangende Freibereiche auf den Grundstlicken zu sichern. Inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen bleibt weiterhin Spielraum fir die konkrete Platzierung der
Gebaude. Durch die Lage der Baugrenzen kdnnen insbesondere zwischen den Wohnzeilen WA 6a und
WA 6b, WA 7a und WA 7b sowie WA 1 und WA 3 groRRere Grundstiicksfreiflachen freigehalten und fir
Anpflanzungen genutzt werden. Dies tragt zur Durchgriinung des Quartiers, zur Wohn- und Aufenthalts-
qualitat sowie zur klimatischen Entlastung im Plangebiet bei.

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen wird fiir die Allgemeinen Wohngebiete festgesetzt. Fir die
kleinteiliger angelegten Wohnbereiche WA 1 bis WA 4 sowie WA 6a und WA 6b sind je Wohngebaude
maximal zwei Wohnungen zuldssig; bei Doppelhausern gilt dies je Doppelhaushalfte, bei Hausgruppen
ist je Hauselement maximal eine Wohnung zulassig. Im WA 5 sollen demgegeniber ausdrticklich Mehr-
familienhauser ermdglicht werden, weshalb hier bis zu zwdlf Wohnungen je Wohngebaude zulassig
sind. Auch in WA 7a und WA 7b wird die Méglichkeit fur Mehrfamilienhduser eréffnet, jedoch in kleine-
rem Malstab mit maximal sechs Wohnungen je Wohngebaude. Die Festsetzung erméglicht damit un-
terschiedliche Wohnformen innerhalb des Quartiers und halt zugleich eine abgestufte Entwicklung zwi-
schen kleinteiliger Wohnbebauung und starker verdichteten Wohnformen ein.

Im Urbanen Gebiet (MU) werden keine Wohneinheiten festgesetzt, da hier der Nutzungskatalog und
Gebietscharakter unterschiedliche Nutzungen zulassen.

Uber die Festsetzung der Haustypen und der hochstzulassigen Zahl der Wohnungen wird die geplante
Mischung unterschiedlicher Wohnformen im Quartier naher gesteuert. In diesem Zusammenhang ist zu
berucksichtigen, dass Mehrfamilienhauser bauplanungsrechtlich als Einzelhduser zdhlen, wenn sie als
freistehende Gebaude ausgebildet sind. Entscheidend ist insoweit die Gebaudestellung und nicht allein
die Zahl der Wohnungen. Im WA 5 wird der Haustyp daher auf Einzelhduser beschrankt, sodass dort
insbesondere freistehende Mehrfamilienhauser mit bis zu zwdlf Wohnungen je Wohngebdude ermdg-
licht werden. In WA 7a und WA 7b sind Einzelhduser ebenfalls zuldssig, sodass auch dort Mehrfamili-
enhauser moglich sind, jedoch aufgrund der festgesetzten héchstzulassigen Zahl der Wohnungen nur
in kleinerem Mafstab mit maximal sechs Wohnungen je Wohngebaude. In den Gbrigen Wohngebieten
werden zusatzlich Doppelhduser und Hausgruppen zugelassen; im WA 4 werden ausschlieRlich Dop-
pelhduser und Hausgruppen ermoglicht, um dort eine etwas verdichtete, aber weiterhin kleinteilige
Wohnform vorzubereiten. Insgesamt entsteht damit eine bewusst abgestufte Mischung aus Einfamilien-
hausern, Doppelhausern, Hausgruppen und Mehrfamilienhdusern innerhalb des Quartiers.

Einzelhaus (E) (einschlieRlich Mehrfamilienhaus (MFH))

Ein Einzelhaus ist ein allseitig freistehender Baukdrper. Darunter kdnnen sowohl klassische Einfamili-
enhauser als auch freistehende Mehrfamilienhduser fallen. MaRgeblich ist somit die freistehende Bau-
weise des Gebdudes, nicht allein die Anzahl der Wohneinheiten. Mehrfamilienhduser kdnnen daher
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innerhalb der festgesetzten Einzelhausbereiche zulassig sein, soweit sie die Ubrigen Festsetzungen,
insbesondere zur héchstzulassigen Zahl der Wohnungen, einhalten.

Abb. 18a: Beispielzeichnung Einzelhaus Abb. 18b: Beispielzeichnung Mehrfamilienhaus

Quelle: Eigene Darstellung 2023

Doppelhaus (D)

Ein Doppelhaus bezeichnet zwei Wohngebaude, welche direkt aneinander auf der gemeinsamen
Grundstuicksgrenze zweier benachbarter Grundstlicke gebaut sind und eine Gebaudeeinheit (aus zwei
Doppelhaushalften) bilden.

Abb. 19: Beispielzeichnung Doppelhaus

Quelle: Eigene Darstellung 2023

Hausgruppe (HG)

Der Begriff Hausgruppe entspricht im allgemeinen Sprachgebrauch dem Reihenhaus. Gemeint sind
mindestens drei baulich unmittelbar aneinander gereihte Wohngebaude, die eine zusammenhangende
Gebaudegruppe bilden. Die einzelnen Gebaude weisen innerhalb der Reihung haufig einen gleichen
oder zumindest &hnlichen Grundriss auf.

Abb. 20: Beispielzeichnung Hausgruppe

Quelle: Eigene Darstellung 2023

4.4 Offentliche Griinflichen

Im Bebauungsplan werden o6ffentliche Grinflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Im
Bereich der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin® ist die Flache als
Bluhflache anzulegen und zu pflegen. Innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen mit den Zweckbestimmun-
gen ,Parkanlage” und ,Spielplatz” sind wasserdurchlassig befestigte Aufenthaltsplatze und Spielflachen
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sowie Anlagen fir die Regenriickhaltung (Retention) zulassig. Darlber hinaus ist eine Mdblierung der
Aufenthalts- und Freiflachen mit Sitzgelegenheiten, Abfallbehaltern und Spielgeraten zulassig. Unterir-
disch wird hier zudem eine Léschwasserzisterne zugelassen.

Die Festsetzung der 6ffentlichen Griinflachen dient der Durchgriinung und Gliederung des Plangebietes
sowie der Sicherung wohnungsnaher Aufenthalts- und Freirdume. Die Parkanlage und der Spielplatz
Ubernehmen dabei wichtige Funktionen fir die Erholungs- und Aufenthaltsqualitat innerhalb des Quar-
tiers und erganzen die geplanten Wohn- und gemischten Nutzungen um 6ffentlich nutzbare Freiflachen.
Die Zulassigkeit wasserdurchlassig befestigter Aufenthaltsplatze und Spielflachen ermdglicht eine funk-
tionsgerechte Ausgestaltung der Grinflachen, ohne die Versiegelung starker als erforderlich zu erh6-
hen.

4.5 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Der Bebauungsplan setzt eingriffsminimierende MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest. Dies begriindet sich in
dem Grundsatz, dass durch die hier vorliegende verbindliche Bauleitplanung Eingriffe in den Natur-,
Boden- und Wasserhaushalt vorbereitet werden. Die benannten Festsetzungen dienen der Minimierung
des Eingriffs und beriicksichtigen die vom Naturschutzgesetz zu beriicksichtigenden Prifkaskaden Ver-
meidung, Minimierung und Ausgleich (Kompensation).

Die nachfolgenden eingriffsminimierenden Festsetzungen gelten fiir die Allgemeinen Wohngebiete mit
den Ifd. Nr. 1 bis 5 sowie 6a, 6b, 7a und 7b sowie fiir die Urbanen Gebiete mit den Ifd. Nr. 1 bis 3a.

Bei grof¥flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glastypen oder
transparenten Briistungen, jeweils = 4 m?, sind geeignete Maltnahmen (z.B. Verwendung von Struktur-
glas, Verglasung mit AuRenreflexionsgrad von maximal 15 %, nach dem jeweiligen Stand der Wissen-
schaft) zur Vermeidung einer Geféhrdung fiir Vogel (z.B. Vogelschlag) zu treffen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die funktionale Au3enbeleuch-
tung ausschlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer
Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig ge-
kapselter Leuchtengehéause, die kein Licht nach oben emittieren, zulassig. Dies begriindet sich in der
Eingriffsminimierung bezuglich des Artenschutzes.

Erganzend sind wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien wie Folien, Kunstrasen oder Vlies
zur Freiflachengestaltung unzuldssig. Die Festsetzungen dienen dem Erhalt der Boden- und Versicke-
rungsfunktion, dem Schutz des Wasserhaushalts sowie der Verbesserung des Lokalklimas und der
Wohnumfeldqualitat.

Zur Eingriffsminimierung sind Garagenzufahrten, Pkw-Stellplatze, Hofflachen und Gehwege in den All-
gemeinen Wohngebieten mit den Ifd. Nr. 1 bis 5 sowie 6a, 6b, 7a und 7b sowie in den Urbanen Gebieten
mit den Ifd. Nr. 1 bis 3a und 3b in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen, soweit kein Schadstof-
feintrag in das Grundwasser zu befirchten ist. Das dort anfallende Niederschlagswasser ist zu versi-
ckern; Terrassenwasser ist seitlich abzuleiten und zu versickern

Die letztgenannten Festsetzungen dienen dem Immissions- und Artenschutz und damit auch der Ein-
griffsminimierung.
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Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

BUND, Kreisverband Lahn-Dill (30.01.2026)

In den Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan werden zum Schutz von nachtaktiven Insekten Regelungen
bezuglich der zuldssigen Lichtimmissionen festgelegt. Es wird angeregt, dass die Beleuchtungseinrichtungen so
eingestellt werden, dass die nordlich liegenden Acker- und Wiesenflachen nicht im direkten Lichtkegel liegen.

4.6 Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Als Ergebnis des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages, der den Planunterlagen als Anlage beigefiigt
ist, hat sich ein Bedarf an vorgezogenen Ausgleichsflachen fir Feldvogel ergeben. Die hierflir vorgese-
henen Flachen befinden sich im kommunalen Eigentum und werden in den Plankarten 3 bis 7 des Be-
bauungsplanes als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit den Entwicklungszielen Bluhflachen festgesetzt.

Die Festsetzungen zu den Bluhflachen A und B unterscheiden sich hinsichtlich Lage, Umfang und Be-
wirtschaftung. Die Flachen A (Plankarten 5 bis 7) sind vollstédndig als mehrjahrige Blihflachen mit einer
Standzeit von drei bis finf Jahren anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Flachen B (Plankarten
3 und 4) werden als mindestens 20 m breite, das Flurstiick in seiner Langsrichtung durchziehende Bluh-
streifen mit jahrlich rotierender Nutzung festgesetzt. Im ersten Jahr nach der Einsaat erfolgt keine Be-
arbeitung; ab dem zweiten Jahr wird jahrlich eine Halfte neu bestellt, wahrend die andere Halfte unbe-
arbeitet verbleibt. Die Ansaat hat mit einer mehrjahrigen Saatgutmischung aus gebietseigenen Wild-
pflanzen zu erfolgen. Diinge- und Pflanzenschutzmittel sind ausgeschlossen. Die auf3erhalb der Blih-
streifen verbleibenden Flachen kénnen weiter landwirtschaftlich genutzt werden.

Hierdurch werden strukturreiche Offenlandflachen geschaffen, die insbesondere als Nahrungs- und
Ruckzugsraume fiir Feldvogel wirksam werden. Auf den vorgesehenen Nachweis des Malkhahmener-
folgs durch ein mindestens flinfjahriges Monitoring in Form einer Bestandskontrolle wird hingewiesen.

Der sudliche Geltungsbereich der Plankarte 2 war im Bebauungsplan ,Dollenstick 111 urspringlich als
Flache fur ein Regenrickhaltebecken vorgesehen, wurde jedoch nicht entsprechend baulich umgesetzt.
Da dieser Bereich innerhalb des Uberschwemmungsgebietes liegt und zugleich durch vorhandene Bio-
top- und Faunastrukturen sowie die Lage im Landschaftsschutzgebiet gepragt ist, wird das fur ,Dollen-
stuck IV* weiterhin erforderliche Regenriickhaltebecken dort nicht mehr vorgesehen, sondern ndrdlich
der Landesstralte L 3360 festgesetzt. Im bisherigen Bereich wird lediglich die bestehende Entwasse-
rungsrinne gesichert; die Ubrige Flache wird entsprechend ihrer tatsachlichen 6kologischen Auspragung
als naturnaher Feuchtbiotopkomplex dauerhaft erhalten und entwickelt. Zuldssig bleiben Pflege- und
EntwicklungsmalRnahmen zur Sicherung der 6kologischen Funktion, insbesondere die Offenhaltung von
Teilflachen durch Mahd im nérdlichen Bereich, die Entnahme standortfremder Gehdlze oder Neophyten
sowie die Foérderung standortgerechter Vegetationsbestande. Maharbeiten sind dabei auf den Zeitraum
vom 15. September bis 30. April, Gehdlzriickschnitte und Gehdlzenthnahmen auf den Zeitraum vom 1.
Oktober bis 28./29. Februar beschrankt. Die Festsetzung dient damit der Sicherung der vorhandenen
Strukturen und vermeidet zusatzliche Eingriffe in einen ékologisch empfindlichen Bereich.

4.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Bebauungsplan werden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen gemaf § 9 Abs.
1 Nr. 21 BauGB festgesetzt. Die Belastung der mit ,A“ gekennzeichneten Flachen mit einem Leitungs-
recht erfolgt zugunsten des zustandigen Versorgungstragers, der EAM Netz GmbH. Das Leitungsrecht
umfasst die Befugnis, innerhalb der gekennzeichneten Flachen unterirdische Leitungen zu betreiben
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und zu unterhalten. Dariber hinaus wird fir die mit ,B“ gekennzeichneten Flachen ein Leitungsrecht
zugunsten der jeweiligen Versorgungstrager festgesetzt. Dieses umfasst die Befugnis, innerhalb der
gekennzeichneten Sammeltrasse mehrere unterirdische Leitungen, unter anderem Stromleitungen der
EAM Netz GmbH, zu betreiben und zu unterhalten. Die Festsetzungen dienen der planungsrechtlichen
Sicherung der erforderlichen technischen Infrastruktur und gewahrleisten, dass die entsprechenden Lei-
tungen dauerhaft zuganglich, betriebsfahig und unterhaltbar bleiben.

4.8 MaBRnahmen fiir die Erzeugung erneuerbarer Energien

In den Allgemeinen Wohngebieten mit den Ifd. Nr. 1 bis 5 sowie 6a, 6b, 7a und 7b sowie den Urbanen
Gebieten mit den Ifd. Nr. 1 bis 3a sind Photovoltaikanlagen und/oder Solarthermieanlagen jeweils auf
mindestens 30 % der Dachflache von Gebduden zu errichten. Die mindestens zu errichtende Flache
kann auch auf nur einer oder mehreren baulichen Anlagen hergestellt werden, wenn insgesamt eine
Flache erreicht wird, die 30 % der Dachflachen auf dem Baugrundstiick entspricht. Ergénzend wird
festgesetzt, dass Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf Dachern, die zu begriinen sind,
mit der Dachbegriinung zu kombinieren sind.

Die Festsetzung wurde zum Entwurf auf die neu gegliederten Teilbereiche der Allgemeinen Wohnge-
biete und Urbanen Gebiete angepasst. Als Maflnahme zum Klimaschutz wird die zuvor benannte Fest-
setzung zur Anlage von Photovoltaik- und/oder Solarthermieanlagen im vorliegenden Bebauungsplan
getroffen. Hierdurch sind Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien zu installieren, sodass dem
Klimawandel im Kontext dieses Bebauungsplanes entgegengewirkt werden kann.

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

Zum Bebauungsplan liegt eine schalltechnische Stellungnahme der GSA Ziegelmeyer GmbH als Anlage
vor. Die Untersuchung bertcksichtigt die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen
unter Einbeziehung der Verkehrsprognose sowie die Gerauscheinwirkungen der dstlich angrenzenden
Einzelhandels-, Sondergebiets- und Gewerbeflachen. Im Ergebnis zeigt sich, dass der Gewerbelarm
nach gutachterlicher Einschatzung innerhalb des Plangebietes eingehalten bzw. unterschritten werden
kann und sich hieraus keine weitergehenden aktiven Maflnahmen ergeben.

MaRgeblich fur die Festsetzungen sind daher insbesondere die Verkehrslarmeinwirkungen. Zur Kon-
fliktbewaltigung werden im Bebauungsplan passive SchallschutzmalRnahmen Uber bauliche Vorkehrun-
gen an den Gebduden festgesetzt. Fir Rdume, die nicht nur dem voribergehenden Aufenthalt von
Personen dienen, sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung der Aufenbauteile nach DIN 4109-
1:2018-01 in Verbindung mit DIN 4109-2:2018-01 einzuhalten. Im Bauantrag ist nachzuweisen, dass
insbesondere Fenster, Turen und Dachflachen schutzbedirftiger Raume das erforderliche Gesamt-
Bau-Schallddmm-Mal R’'w,ges nicht unterschreiten. Grundlage hierfur sind die in der Plankarte darge-
stellten Larmpegelbereiche fur die Tages- und Nachtzeit sowie die nachfolgende Zuordnung der maf}-
geblichen AuRRenlarmpegel.
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Abb. 21: Larmpegelbereiche tags Abb. 22: Larmpegelbereiche nachts

Flur 19 & 5 . X s N Fhur 19

Nacht

Quelle: Eigene Darstellung nach schalltechnische Stellungnahme der GSA Ziegelmeyer GmbH

Larmpegelbereich MaRgeblicher AuBenlarmpegel La in dB
I 55

Il 60

11 65

v 70

\Y 75

\ 80

Vi > 80*

* Fur maRgebliche AuRRenlarmpegel La > 80 dB sind die Anforderungen aufgrund
der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn im Bauantrag nachgewiesen wird, dass an abgeschirm-
ten oder larmabgewandten Gebaudeteilen geringere Schallddmm-Malle ausreichend sind oder die er-
forderliche Raumbeliftung auf andere Weise sichergestellt wird. Weiterfuhrende Ausfihrungen zur
schalltechnischen Untersuchung und zur immissionsschutzfachlichen Bewertung enthalt das Kapitel
»Immissionsschutz®.

4.10 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

In den Allgemeinen Wohngebieten mit den Ifd. Nr. 1 bis 5 sowie 6a, 6b, 7a und 7b sowie den Urbanen
Gebieten mit den Ifd. Nr. 1 bis 3a gilt, dass Dacher, einschliel3lich Dachern untergeordneter Gebaude-
teile, Nebengebaude und Gebaude mit Staffelgeschoss, mit einer Dachneigung von bis zu einschlie3lich
15° mindestens in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft mit einem Flachenanteil von mindestens
75 % aus naturnaher Vegetation zu begriinen sind. Der Flachenanteil auf Garagen muss mindestens
90 %, auf Carports mindestens 50 % der Dachflache betragen. Ausgenommen sind technische Einrich-
tungen und Aufbauten, Belichtungsflachen sowie verglaste Dachteile oder Glaselemente. Nutzbare
Dachterrassen sind nur zuldssig, soweit sie insgesamt einen Flachenanteil von 25 % der jeweiligen
Dachflache nicht Uberschreiten; die festgesetzten Mindestanteile der Dachbegriinung bleiben unbe-
rihrt. Die Festsetzung dient der Riickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser, der Verbes-
serung des Kleinklimas sowie der dkologischen Aufwertung der Dachflachen und unterstiitzt damit die
klimaangepasste und griinordnerisch hochwertige Entwicklung des Baugebietes. Damit wird eine pra-
xisgerechte Nutzung der Dachflachen ermdglicht, ohne das klimadkologische Ziel der Dachbegriinung
zu relativieren.
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Bei der Errichtung von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen auf zu begriinenden Dachflachen ist die
festgesetzte Dachbegriinung grundsatzlich mit den Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zu
kombinieren. Die konkrete Anordnung der Module und der Begriinung bleibt der Ausfihrungsplanung
vorbehalten, soweit die festgesetzten Mindestanteile der Dachbegriinung eingehalten werden. Tech-
nisch erforderliche Einrichtungen und Aufbauten bleiben entsprechend der textlichen Festsetzungen
von der Begrunungspflicht ausgenommen.

In den Allgemeinen Wohngebieten mit den Ifd. Nr. 1 bis 5 sowie 6a, 6b, 7a und 7b sowie den Urbanen
Gebieten mit den Ifd. Nr. 1 bis 3a gilt, dass fensterlose Aulienwandflachen von Garagen und Carports
auf mindestens einer Seite mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen
sind. Je laufender Meter Wandflache ist mindestens eine Kletterpflanze zu setzen; bei Abgang sind
gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Bei fensterlosen AuRenwandflachen, die auf der Grund-
stlicksgrenze sitzen, wird von der Begriinung abgesehen. Die Festsetzung dient der gestalterischen
Einbindung von Garagen und Carports sowie der zusatzlichen Begriinung des Plangebietes.

Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist eine Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern (siehe Artenliste)
vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Es gilt je 2 m? jeweils einen standortgerechten einheimischen
Laubstrauch zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Je Symbol in der Plankarte ist ein hochstammiger Obstbaum oder Laubbaum mit einem Mindest-
Stammumfang von 14-16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige
Ersatzpflanzungen vorzunehmen (siehe Artenliste). Der Standort der Badume kann um bis zu 5 Meter
variiert werden, die Gesamtanzahl darf hierdurch nicht reduziert werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten mit den Ifd. Nr. 1 bis 5 sowie 6a, 6b, 7a und 7b sind je Grundstlick
mindestens zwei Laubbdume zu pflanzen. Davon ist mindestens ein Laubbaum vor dem Hauptgebaude
zur erschlieBenden StralRe hin anzuordnen. Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzu-
nehmen; die in der Plankarte festgesetzten Anpflanzungen kénnen angerechnet werden.

In dem Allgemeinen Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 5 sowie in den Allgemeinen Wohngebieten WA 7a und
WA 7b und in den Urbanen Gebieten mit den Ifd. Nr. 1 bis 3a gilt, dass oberirdische Stellplatzanlagen
fur mehr als zehn Kraftfahrzeuge an ihren Auflenkanten, ausgenommen im Bereich der Zufahrten und
Zuwegungen, mit einer mindestens 1,50 m hohen, geschlossenen Hecken- oder Strauchpflanzung aus
heimischen, standortgerechten Arten einzugriinen sind. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten; die in
der Plankarte festgesetzten Anpflanzungen kdnnen angerechnet werden. Fir private Parkplatzflachen
gilt: Je 5 Stellplatze ist ein einheimischer standortgerechter Laubbaum (mit einem Mindeststammum-
fang 14 cm, gemessen in 1m Hohe) zu pflanzen. Die unbefestigte Pflanzflache um den Stamm muss
mindestens 4 m2 betragen und ist zu bepflanzen, dauerhaft zu erhalten und wirksam gegen Uberfah-
rung zu sichern. Die in der Plankarte festgesetzten Anpflanzungen kdnnen ebenfalls angerechnet wer-
den.

Die zuvor aufgefuhrten textlichen Festsetzungen dienen der Durchgriinung und Eingriinung des Plan-
gebietes. Durch diese wird das Griinvolumen erhéht und somit die direkte Wohnumfeldqualitat verbes-
sert. Zudem wird durch die Ortsrandeingriinung der Ubergang in die Landschaft harmonisch gestaltet,
wobei ebenfalls ein Schutz vor Staubentwicklungen der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen
entsteht. Darliber hinaus tragen die anzupflanzenden Baume und Straucher durch Verdunstungskiihle
und Verschattung zur Temperatursenkung in ihnrem direkten Umfeld bei, sodass sie einen positiven Bei-
trag zum Lokalklima leisten.

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit standortgerechten und einheimischen Laub-
gehdlzen vorzunehmen. Hierzu zahlen insbesondere die in der Pflanzliste aufgefiihrten Arten. Bei der
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Verwendung des Pflanzgutes wird auf die aktuelle GALK Stralenbaumliste ,Zukunftsbaume fiir die
Stadt” verwiesen.

4.11 Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB gilt fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Bereich
des Strallenkdrpers: Die zur Herstellung des StralBenkdrpers notwendigen Béschungen, Stitzmauern
und Abgrabungen haben die Angrenzer auf ihren Grundstiicken zu dulden und zu gestatten, soweit
diese nicht innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen angelegt werden kénnen. Diese Festsetzung
begriindet sich in der Sicherung zur Herstellung eines intakten Stralenkdrpers. Diese Festsetzung gilt
nicht fir Stitzmauern auf den seitlichen und zum Stralenraum riickwartigen Grundstiicksflachen/-gren-
zen. Hier gelten die Vorgaben der Hessischen Bauordnung.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitdt der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Im vorliegenden Bebauungsplan werden Vorschriften zur Dachgestaltung, zur
Gestaltung von Einfriedungen, Abfall- und Wertstoffbehaltern und Gestaltung der Grundstiicksfreifla-
chen getroffen. Ubergeordnetes Ziel ist es, dass sich die Gestaltung der kiinftigen Bebauung in das
bestehende Umfeld einfiigt und die Bebauung folglich harmonisch weitergefiihrt wird. Dabei bleibt den
Bauherren ein ausreichender Gestaltungsspielraum erhalten.

5.1 Dachgestaltung

In den Allgemeinen Wohngebieten mit den Ifd. Nr. 1 bis 4 sowie 6a, 6b, 7a und 7b und in den Urbanen
Gebieten MU 3a und MU 3b sind Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis einschlieRlich 15° sowie
Sattel-, Walm-, Zelt- und Pultdacher und versetzte Pultdacher bis zu 40° zulassig. Fur Gebaude mit
Staffelgeschoss sind Dacher nur bis maximal 15° zulassig; Flachdacher und flachgeneigte Dacher sind
gemal den textlichen Festsetzungen zu begriinen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 sowie in den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 sind ausschlieflich
Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis einschliellich 15° zuldssig und entsprechend zu begriinen.

Zur Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen (anthrazit,
schwarz, grau) und roten Farbténen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zulas-
sig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind zulassig. Um optisch stérende Irritationen durch
Spiegelung oder Reflexionen entgegenzuwirken, werden entsprechende Materialien zur Dachgestal-
tung ausgeschlossen. Die benannten Farbtone orientieren sich an der angrenzenden Bestandsbebau-
ung und tragen zum Einfligen der geplanten Bebauung bei.

Die zuvor benannten Festsetzungen sollen das Einfigen der geplanten Bebauung in die angrenzende
Bestandsbebauung vorbereiten.

Auf den Dachern der Hauptgebaude sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie mit aufge-
stéanderten Solarmodulen nur zulassig, wenn der Abstand von den Gebaudefassaden mindestens dem
1,5-fachen der maximalen Héhe der Anlage oberhalb der Dachflache entspricht. Bei Modulen mit einem
Aufstanderungswinkel von weniger als 15° findet diese Regelung keine Anwendung. Die Festsetzung
dient dazu, aufgestidnderte Anlagen gestalterisch zurickzunehmen und eine zu starke
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Wahrnehmbarkeit von den Gebaudefassaden und dem offentlichen Raum aus zu vermeiden. Zugleich
bleibt die Nutzung solarer Strahlungsenergie ausdriicklich méglich; die Vorgabe betrifft lediglich die An-
ordnung starker aufgestéanderter Module auf den Hauptgebauden.

Abb. 23: Schematische Darstellung Aufgestanderte PV Module

Prinzipskizze - Abstand von Solaranlagen zu Gebdudef 3t
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5.2 Gestaltung von Einfriedungen

In den Allgemeinen Wohngebieten mit den Ifd. Nr. 1 bis 5 sowie 6a, 6b, 7a und 7b und in den Urbanen
Gebieten mit den Ifd. Nr. 1 bis 3a sind als Einfriedungen Laubhecken oder gebrochene offene Einfrie-
dungen zulassig. Auf den seitlichen und rickwartigen Grundstliicksgrenzen betragt die zulassige Hohe
maximal 1,5 Meter; entlang der Grundstiicksgrenze zur ErschlieBungsstrae maximal 1,0 Meter. Die
Einfriedungen sind aus Holz oder Metall in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrau-
chern oder Kletterpflanzen zulassig; ein Mindestbodenabstand von 0,10 m ist einzuhalten. Sichtschutz-
streifen oder -matten bei Stabgitterzaunen, Mauern sowie Beton- und Mauersockel sind unzuldssig.
Punktfundamente bleiben zulassig. Bei gemeinsamen Grundstlicken, etwa Doppelhdusern, sind Sicht-
schutzzdune bis zu einer Héhe von 1,80 Meter und einer Lange bis zu 3 Metern zulassig.

Hierdurch wird eine UbermaRige Trennwirkung im Plangebiet vermieden und zusatzlich zur 6kologi-
schen Aufwertung und Begrinung beigetragen. Insgesamt wird so die direkte Wohnumfeldqualitat ge-
steigert.

5.3 Gestaltung von Abfall- und Wertstoffbehiltern

Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter auf den Baugrundstiicken sind in den Allgemeinen Wohn-
gebieten mit den Ifd. Nr. 1 bis 5 sowie 6a, 6b, 7a und 7b und in den Urbanen Gebieten mit den Ifd. Nr.
1 bis 3a gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen. Hierzu kdnnen sie in Bauteile eingefiigt oder
einbezogen, mit Laubhecken umpflanzt oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft umgeben werden.
Durch die Vermeidung der direkten Einsicht auf die optisch stérenden Elemente und die mdgliche Be-
grinung der Anlagen wird zur Erhéhung der Wohnumfeldqualitat beigetragen.

5.4 Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen

In den Allgemeinen Wohngebieten mit den Ifd. Nr. 1 bis 5 sowie 6a, 6b, 7a und 7b sowie den Urbanen
Gebieten mit den Ifd. Nr. 1 bis 3a gilt: 100 % der Grundstucksfreifldchen (= nicht Gberbaubare Grund-
stucksflache laut GRZ) sind als Garten, Pflanzbeet oder natirliche Grinflache anzulegen. Davon sind
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mindestens 30 % mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Es gilt je 25 m?
ein Baum oder je 4 m? ein Strauch. Die gemaR Plankarte oder textlichen Festsetzungen festgesetzten
Anpflanzungen kdnnen zur Anrechnung gebracht werden.

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1 m? Flache oder in der Summe von 5 m?
sind unzuldssig. Davon ausgenommen ist der Spritzwasserschutz an Gebauden.

Durch die gartnerische Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen wird die Qualitat des direkten Wohnum-
feldes erhéht. Es wird folglich zur Durchgriinung des Plangebietes beigetragen und dabei optisch st6-
rende Elemente wie flachige Schottergarten ausgeschlossen. Durch die naturnahe Gestaltung der Frei-
flachen wird ebenfalls zur Klimaanpassung beigetragen, da Baume und Straucher angepflanzt werden
und die natirliche Bodenfunktion erhalten bleibt. Wasser kann naturlich versickern, die Pflanzen kénnen
zur Kuhlung und Durchliftung des Baugebietes beitragen. Auch die Filterung von Feinstaub und Bin-
dung von CO:2sind weitere Bausteine, die fur eine Begriinung der Grundstucksfreiflachen sprechen.

6. Wasserrechtliche Festsetzungen

Abb. 24: Schematische Darstellung Retentionszisterne

Auf Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2

und 3 HWG werden wasserrechtliche Festsetzungen getroffen.

In den Allgemeinen Wohngebieten mit den Ifd. Nr. 1 bis 5 sowie

6a, 6b, 7a und 7b ist Niederschlagswasser nicht begriinter Dach-
flachen je Baugrundstiick in einer Zisterne aufzufangen und als

' ‘L ‘ TITTTIETTY, Brauchwasser, etwa zur Gartenbewasserung, zu nutzen.

Das Gesamtvolumen der Zisterne muss mindestens 6 m? betra-
gen; davon sind mindestens 3 m? als Retentionsraum vorzuhal-
ten. In den Urbanen Gebieten mit den Ifd. Nr. 1 bis 3a gilt ent-
o= Ablout sprechend ein Mindestvolumen von 10 m3, davon mindestens 5
m? Retentionsraum.

Retentionsvolumen

ks Durch die Sammlung und die Verwendung des Niederschlags-
wassers als Brauchwasser kann der Verbrauch von sauberem
Trinkwasser als auch die Abwassermenge reduziert werden. Bei
der Verwendung von Niederschlagswasser ist darauf zu achten,
dass wasserwirtschaftliche, technische und gesundheitliche Be-

Quelle: Eigene Darstellung, Claude Al

lange nicht entgegenstehen.

Dariber hinaus soll das Uiberschissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primar auf dem
Baugrundstiick selbst versickern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und
die Klaranlage entlastet werden. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf § 37 Hessisches
Wassergesetz. Hierlber ist die einwandfreie Beseitigung des Abwassers einschlief3lich des Nieder-
schlagswassers geregelt und im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen. Die Anlagen dafur sind so
anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare
Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen.

In den offentlichen Grinflachen Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz ist das Gelande so zu
modellieren, dass eine Retentionsmulde entsteht, die bei Starkregenereignissen als Retentionsraum
zur Verfugung steht. Diese MaRnahme dient dem vorbeugenden Hochwasserschutz und der Minderung
der Uberflutungsgefahr von Baugrundstiicken und StraRen bei Starkregenereignissen (Stichwort
~>Cchwammstadt").
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7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
71 Umweltpriifung und Umweltbericht

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

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltpriifung bedurfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen.

Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltpriifung im Bauleitplanverfahren — wenn und
soweit eine Umweltpriifung bereits auf einer anderen Planungsstufe durchgefihrt wird oder ist — auf
zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden soll. Dabei ist es nicht
mafgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshierarchie zeitlich nachei-
nander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB).
Die Abschichtungsmdglichkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine Umweltpriifung auf der in
der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der Umweltprifung auf der
nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht
des Bebauungsplanes gilt daher auch fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

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

7.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

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

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten und nicht vermeidbaren Eingriffe in Boden, Natur und Land-
schaft werden im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ermittelt und durch geeignete MafR3-
nahmen kompensiert. Hierbei werden die artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRinahmen mit ihren je-
weiligen naturschutzfachlichen Aufwertungswirkungen angerechnet. Dartiber hinaus wird der Bereich
des ehemaligen festgesetzten Regenriickhaltebeckens aus dem Bebauungsplan ,Dollenstlick [l (vor-
liegend in der Karte 2 des Bebauungsplanes dargestellt) bzw. der dort vorgesehenen MalRhahmenfla-
chen in die Ausgleichsbetrachtung einbezogen. Auch die festgesetzte Dachbegriinung wird in der Bilanz
anteilig bericksichtigt. Zudem wird die Kompensation beziiglich des Schutzgutes Boden mit einbezo-
gen. Das verbleibende Defizit wird durch die Zuordnung von Okopunkten aus dem Okokonto der Ge-
meinde Hiittenberg kompensiert. Hierfir werden 163.287 Okopunkte aus der MaRnahme
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,Gewasserrenaturierung Schwingbach® (Aktenzeichen 2016-NK-14-001) sowie 15.269 Okopunkte aus
der Malinahme ,Feuchtbiotop Schunkenloch® (Flurstlick 45, Flur 22, Gemarkung Grof3rechtenbach) zu-
geordnet.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Fur das Plangebiet wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag durch ein Fachburo erstellt. Der Fach-
beitrag prift, ob durch die geplante stadtebauliche Entwicklung artenschutzrechtlich besonders zu pri-
fende Arten betroffen sein kdnnen und ob zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden
nach § 44 BNatSchG MalRnahmen erforderlich werden. Die Ergebnisse des Fachbeitrages werden
nachfolgend zusammenfassend dargestellt; der artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegt den Planunter-
lagen als Anlage bei.

Im Rahmen der Untersuchung wurden die fiir das Plangebiet gemaR Plankarte 1 sowie fiir den Bereich
des Regenrickhaltebeckens gemaf Plankarte 2 und deren jeweiliges Umfeld relevanten Artengruppen
nach fachgutachterlicher Methodik gepruft. Betrachtet wurden insbesondere Végel, Fledermause, Feld-
hamster, Reptilien, Amphibien sowie der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling. Hierzu erfolgten meh-
rere faunistische Erfassungen in den Jahren 2025 und 2026; anschlieRend wurden die Ergebnisse im
Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bewertet.

Aus dieser Priifung ergibt sich insbesondere fir die Feldvogelarten Feldlerche und Rebhuhn ein Bedarf
an vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen. Zur Sicherung der 6kologischen Funktion im rdumlichen Zu-
sammenhang werden daher Bllhstreifen bzw. Blihflachen als CEF-MalRnahmen vorgesehen und im
Bebauungsplan auf den Plankarten 3 bis 7 festgesetzt:

Entwicklungs- Zielart/ MaBnahme Gemarkung Flur Flur- Einsaatfla-
ziel im BPlan stiick che
Mehrjahrige vollflachige mehrjahrige Bluhflache  Grofrechtenbach 18 17 5.722 m?
Blahflache A

Mehrjahrige vollflachige mehrjahrige Bluhflache = GrolRrechtenbach 19 125 7.022 m?
Bluhflache A

Mehrjahrige vollflachige mehrjahrige Bluhflache  Groflrechtenbach 21 60 6.586 m?
Blahflache A

Mehrjahrige mindestens 20 m breiter Blihstreifen Weidenhausen 1 184 3.754 m?
Blihflache B mit rotierender Nutzung

Mehrjahrige mindestens 20 m breiter Bluhstreifen Reiskirchen 6 183 4115 m?
Blihflache B mit rotierender Nutzung
Summe Einsaatflache 27.199 m?

Die in der Tabelle aufgefiihrten Flachengré3en beziehen sich auf die tatsachlich anzulegenden Einsaat-
flachen der jeweiligen CEF-MalRnahmen. Bei den Plankarten 3 und 4 (Mehrjahrige Blihflache B) wird
nicht die gesamte Geltungsbereichsflache als Blihflache festgesetzt; vielmehr sind dort innerhalb der
Flursticke mindestens 20 m breite Bluhstreifen mit jahrlich rotierender Nutzung anzulegen. Die Ubrigen
Flachen kénnen weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.

Unter Berucksichtigung der fachgutachterlich angesetzten Gunstbereiche wird der erforderliche Aus-
gleich fiir die betroffenen Reviere abgedeckt und die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammen-
hang gesichert. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind insbesondere bauzeit-
liche MaRBnahmen fir Bodenbriter zu beachten. Hierzu zahlen die Vermeidung geeigneter
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Brutbedingungen im Eingriffsraum bei einem Baubeginn innerhalb der Brutzeit, die Kontrolle des Bau-
feldes vor Beginn der Bauarbeiten sowie die regelmafige Pflege von Feld- und Wegrainen.

Unter Bericksichtigung der benannten Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmallinahmen
kommt der artenschutzrechtliche Fachbeitrag zu dem Ergebnis, dass keine Verbotstatbestdnde nach §
44 BNatSchG eintreten und kein Ausnahmeverfahren nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich wird. Der
artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegt den Planunterlagen als Anlage bei; auf die dortigen Ausflihrun-
gen und MalBnahmenvorgaben wird entsprechend verwiesen.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan werden MafRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung fest-
gesetzt. Zum Klimaschutz ist primar die Festsetzung zur Installation von Photovoltaik und/oder Solar-
thermieanlagen zu benennen. Durch die Anlagen erneuerbarer Energien kann im Kontext des raumli-
chen Geltungsbereiches ein Beitrag zum Entgegenwirken des Klimawandels geleistet werden. Mal3-
nahmen der Klimaanpassung tragen dabei zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels bei. Sie
sind meist multifunktional. Im Bebauungsplan sind hierzu folgende Festsetzungen zuzuordnen:

- die Begrenzung der Versiegelung durch die Festsetzung der GRZ,

- der wasserdurchlassige Aufbau der Oberflachen von Parkplatzen, Gehwegen etc.,
- das Anpflanzen von Baumen und der sonstigen Griinstrukturen,

- die Dachbegriinung,

- die gartnerische Gestaltung der Grundstlicksfreiflachen,

- der Ausschluss flachiger Schottergarten,

- die gebaudebezogenen Begriinungen,

- die Festsetzung der Retentionszisternen

- Grunordnerische Vorgaben fir die Gestaltung von Grundstlcksfreiflachen (100% der nicht be-
baubaren Grundstucksflache)

- Wasserdurchlassige Befestigung von bebauten Flachen (Stellplatze, Hofflachen und Terras-
sen)

- Nichtzulassigkeit von Folien, Kunstrasen und Vlies

- Festsetzung von Photovoltaik und/oder Solarthermieanlagen

- Festsetzung von klimaresilienten Arten

- Begriinung von Einfriedungen und Abfall- und Wertstoffbehalter

- Festsetzung von zu begriinenden Stell- und Parkplatzen

- Festsetzung von Bluhflachen im Bereich des Verkehrsbegleitgrins
- Festsetzung von Griinzugen

- Hinweise und Empfehlungen fiir nachfolgende Planungsebenen (fir den Bauherrn) (Arten-
schutz, Bodenschutz, Gebaudeenergie, Versickerung von Niederschlagswasser)

Insgesamt kann hierdurch das Griinvolumen im Gebiet erhéht und die Versiegelung des Bodens be-
grenzt werden. Hierdurch wird der naturnahe Wasserkreislauf trotz des Eingriffs méglichst wenig beein-
trachtigt. Das Anpflanzen und die Grunstrukturen sowie die gebdudebezogene Begriinung tragen mit
der Verdunstungskilhle der Pflanzen zur Absenkung der Lufttemperatur in ihrer Umgebung und zur
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Verschattung bei. Durch die Erhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens und die Anlage der Re-
tentionszisternen, wird zum Erhalt des natirlichen Wasserkreislaufes beigetragen und die Kanalisation
entlastet. Auch die mdglichen Auswirkungen eines Starkregenereignisses werden durch diese Festset-
zungen deutlich minimiert.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

9.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiete

Der Hauptgeltungsbereich des Bebauungsplanes (Plankarte 1) befindet sich nicht in einem amtlich fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiet oder Risikogebiet. Lediglich der siidliche Geltungsbereich der
Plankarte 2 liegt innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes. Das im Bebauungsplan ,Dollenstiick I
dort vorgesehene Regenrickhaltebecken wird im vorliegenden Bebauungsplan daher, unter anderem
aufgrund dieser Lage im Uberschwemmungsgebiet, nicht fortgefiihrt, sondern an einen Standort nérd-
lich der LandesstraRe L 3360 verlegt. Im sudlichen Bereich der Plankarte 2 wird nur der vorhandene
Bestand gesichert.

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Risikogebiet auBerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten gemaR § 78b WHG.

9.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entstehen sowohl Wohngebaude als auch gemischte Nutzungen innerhalb der Urbanen
Gebiete. Der hieraus resultierende Wasserbedarf hangt wesentlich von der konkreten Umsetzung, ins-
besondere von der Anzahl der kinftig realisierten Wohneinheiten sowie der Art und dem Umfang der
sonstigen Nutzungen ab. Da der Bebauungsplan hierflr einen stéadtebaulichen Rahmen setzt, die ab-
schlieRende Ausgestaltung jedoch erst auf der nachfolgenden Planungsebene erfolgt, kann der Trink-
wasserbedarf auf Ebene der Bauleitplanung noch nicht abschlielend quantifiziert werden. Die genaue
Bedarfsermittlung ist daher im Zuge der weiteren Erschliefungs- und Objektplanung abschlie3end zu
klaren.

Wassersparnachweis

Der Nachweis kann auf Ebene der Bauleitplanung nur indirekt erfolgen. Auf die Brauchwassernutzung
von Niederschlagswasser wird in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan verwiesen und
dient dem Einsparen von wertvollem Trinkwasser. Weitere Wassersparnachweise sind im spateren
Haushalt durch die Hauseigentimer zu beachten.
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Deckungsnachweis

Zur Wasserversorgung des Plangebietes hat ein Abstimmungstermin mit dem Zweckverband Mittel-
hessische Wasserwerke stattgefunden. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Trinkwasserversor-
gung gesichert ist und Uber den bestehenden Wasserhochbehalter erfolgen kann. Perspektivisch ist der
Hochbehalter aufgrund der vorhandenen Kapazitdten und seines allgemeinen Alters in der nachsten
Zeit zu modernisieren; hierzu erfolgen bereits Abstimmungen zwischen dem Verband und der Ge-
meinde.

Fir hoher gelegene Stockwerke kann zur Sicherstellung eines ausreichenden Wasserdrucks der Einbau
privater Hausdruckerhéhungsanlagen erforderlich werden. Die Kosten hierfir tragen die Grundstlicks-
eigentumer. Die konkrete technische Ausgestaltung der Wasserversorgung ist im Zuge der weiteren
ErschlieBungs- und Objektplanung abschliefsend zu klaren.

Fir die Loschwasserversorgung stehen eine vorhandene Zisterne mit einem Speichervolumen von
146 m?® sowie die Grundversorgung aus dem Leitungsnetz mit rund 48 m3/h zur Verfliigung. Erganzend
wird innerhalb der nérdlichen Griinflache eine Gberlagernde Darstellung fiir eine mogliche zusatzliche
Léschwasserzisterne aufgenommen. Innerhalb dieser Abgrenzung kénnte vorsorglich eine zusatzliche
Speicherkapazitat von mindestens 145 m? vorgehalten werden. Damit wird im Bebauungsplan eine wei-
tere Option zur Léschwasserversorgung abgebildet.

Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager &f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreis, FD Gefahrenabwehr (06.01.2026)

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes Uiber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastro-
phenschutz (HBKG) ist es Aufgabe der Gemeinde eine den ortlichen Verhaltnissen entsprechende Léschwasser-
versorgung zu gewahrleisten. Die Loschwasserversorgung ist entsprechend den Vorgaben des Arbeitsblattes des
DVGW Nr. W 405 "Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung" sicherzustellen.
Fir die Léschwasserentnahme aus der Sammelwasserversorgung sind nur Uberflur- bzw. Unterflurhydranten zu-
gelassen. Diese sind nach dem Arbeitsblatt des DVGW Nr. W 331 "Auswahl, Einbau und Betrieb von Hydranten"
i.V.m. dem Arbeitsblatt W 400-1 "Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen, Teil 1", auszuflihren. Einzelheiten
sind mit der zustéandigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieRungsplanung abzustimmen.

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung (Allgemeine Wohngebiete (WA)) ist fiir den Geltungsbereich des 0.g. Bebau-
ungsplanes als Grundschutz eine Léschwassermenge von mindestens 1600 Ltr./Min. (entspricht 96 m?®h) erforder-
lich. Die erforderliche Loschwassermenge muss fiir eine Loschzeit von zwei Stunden zur Verfligung stehen. (§ 3
(1) HBKG, DVGW Arbeitsblatt Nr. W405)

Kann die erforderliche Léschwassermenge nicht vollstédndig durch die zentrale Wasserversorgung sichergestellt
werden, so sind andere Moglichkeiten der Wasserentnahme (z.B. offene Gewasser mit Entnahmeeinrichtung nach
DIN 14244, Léschwasserbehalter nach DIN 14230, Loschwasserteiche nach DIN 14210 oder Léschwasserbrunnen
nach DIN 14220) im Umkreis von 300 m um das Objekt einzubeziehen (der Umkreis bezieht sich auf die befestigte
Fahrstrecke fiir Feuerwehrfahrzeuge).

Einzelheiten Uber die Art der unabhangigen Léschwasserversorgung, die vorzuhaltende Léschwassermenge und
die Entnahmeeinrichtungen sind mit der zustandigen Brandschutzdienststelle abzustimmen.

In der Gemeinde Huttenberg steht fiir den Geltungsbereich des o0.g. Bebauungsplanes ein Hubrettungsgerat nicht
zur Verfugung. Es ist daher zu gewahrleisten, dass Gebaude, deren zweiter Rettungsweg tber Rettungsgerate der
Feuerwehr sichergestellt werden soll, nur errichtet werden diirfen, wenn eine maximale Bristungshéhe von 8,00 m
Uber der Gelandeoberflache bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern nicht Gberschritten wird. Wird die maximal
zulassige Bristungshoéhe von 8,00 m zur Sicherstellung des zweiten Rettungswegs bei den zum Anleitern bestimm-
ten Fenstern Uberschritten, ist der zweite Rettungsweg durch geeignete MalRnahmen baulich durch den Bauherrn
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sicherzustellen. (§§ 14. 36 HBO)

Technische Anlagen

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

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke (19.01.2026)

Wir weisen darauf hin, dass mehrgeschossige Gebaude oder Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss in héher
gelegenen Stockwerken ggf. nur durch den Einbau privater Hausdruck-Erhéhungsanlagen gemaf DIN 1988- 500
»1echnische Regeln fir Trinkwasser-Installationen-Teil500: Druckerh6hungsanlagen mit drehzahlgeregelten Pum-
pen; Technische Regel des DVGW* mit ausreichendem Druck versorgt werden kénnen. Die Kosten fir Hausdruck-
erhéhungsanlagen sind von den Grundstlickseigentiimern zu tragen.

Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke (19.01.2026)

Rechtzeitig vor Durchfiihrung der Erschliefungsplanung sind Abstimmungs- und Koordinationsgesprache mit allen
Erschlieungstragern und den Landschaftsplanern erforderlich, um die Leitungseinordnung innerhalb &ffentlicher
Flachen festzulegen.

9.3 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Fest-
setzung dient dem Schutz des Grundwassers. Diese Befestigungsart dient dem Schutz des Grundwas-
sers. Daruber hinaus wird Gber die Festsetzung zu den Grundsticksfreiflachen eine Durchgriinung des
Plangebietes gewahrleistet, sodass auch die Versickerung von Niederschlagswasser begunstigt wird.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

Kreisausschuss des Land-Dill-Kreises, FD Umwelt, Natur und Wasser (29.01.2026)

Sollte im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben und insbesondere mit den Griindungsmafinahmen Grundwasser
aufgeschlossen werden, ist eine unverziigliche Anzeige gemaf § 49 WHG bei der unteren Wasserbehotrde des
Lahn-Dill-Kreises vorzunehmen.

Erforderliche WasserhaltungsmaRnahmen sind ausreichend zu beschreiben sowie darzustellen und bediirfen einer
Erlaubnis gemal § WHG durch die Untere Wasserbehdrde.

Regierungsprasidium GielRen, Grundwasser (02.02.2026)

Sofern fiir das Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird, oder durch die Tiefbauarbeiten ein Aufstauen,
Absenken und Umleiten des Grundwassers bewirkt wird, ist hierfur ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die
zustandige Wasserbehdrde erforderlich. Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Erdaufschliisse herge-
stellt werden, die sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die H6he oder die Beschaffenheit des Grund-
wassers auswirken koénnen, ist die Anzeigepflicht nach § 49 Abs. 1 WHG zu beachten. Sofern im Rahmen der
Verwirklichung des Planes Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen wird, ist dies der zustédndigen Behdrde geman
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§ 49 Abs. 2 WHG unverziglich anzuzeigen. Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Tiefeneingriffe vor-
gesehen werden (insb. geothermische Anlagen), so kann hierfir ggf. ebenfalls eine wasserrechtliche Erlaubnis
durch die zustandige Wasserbehorde erforderlich sein.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

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

Verminderung der Grundwasserneubildung

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Rungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausflihrung) zu bertcksichtigen.

Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und auf dem Grundstiick zu verwer-
ten (z.B. zur Gartenbewasserung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

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

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten 6rtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstlick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abfliel}t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager &f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

Regierungsprasidium GieRen, Kommunales Abwasser (02.02.2026)

Niederschlagswasser ist gemaf den allgemein anerkannten Regeln der Technik (u.a. DWA-A 102-1, DWA-A 102-
4, DWA-A 118, DWA-A 138) bevorzugt zu versickern oder zu verwerten. Die Mdglichkeit zur Versickerung des
Niederschlagswassers ist bereits im Rahmen der Bauleitplanung auf der Grundlage eines hydrogeologischen Gut-
achtens zu prifen. Es ist moglichst wenig Niederschlagswasser Gber die Kanalisation abzuleiten. Zur Verbesserung
bzw. Aufrechterhaltung des o6rtlichen Wasserhaushalts sollte eine Wasserhaushaltsbilanz nach dem Merkblatt
DWA-M 102-4 erstellt werden. Die Abweichungen des o6rtlichen Wasserhaushalts im bebauten Zustand sind ge-
geniiber dem unbebauten Zustand méglichst geringzuhalten.

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser ins Grundwasser ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 zu beachten.
Dieses stellt die allgemein anerkannten Regeln der Technik im Sinne des § 60 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz dar.
Die Md&glichkeit der Versickerung ist im Rahmen der Bauleitplanung auf der Grundlage eines hydrogeologischen
Gutachtens zu prifen. Sofern eine Versickerung moglich ist, ist das Erfordernis einer Behandlungsbedurftigkeit des
Niederschlagswassers vor der Versickerung zu beurteilen. Es ist darzustellen, dass die bestehenden Abwasseran-
lagen fur die zusatzlichen Abwassermengen und -frachten des Plangebiets ausreichend bemessen sind, bzw. wel-
che Neubauten oder Ertlichtigungen und Erweiterungen der vorhandenen Abwasseranlagen bis zur ErschlieRung
des Plangebiets erforderlich sind. Die Leistungsfahigkeit der Kanalnetze und der Pumpwerke ist durch Abstimmung
mit dem Betreiber sicherzustellen.
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Vermeidung von Verndassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstédnde

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.

9.4 Schutz oberirdischer Gewasser
Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Hauptgeltungsbereiches der Plankarte 1 befinden sich keine oberirdischen Gewasser.
Der sudliche Teilbereich der Plankarte 2 liegt sudlich des Schwingbachs; dort werden Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Bauliche Eingriffe
werden in diesem Bereich nicht vorbereitet, vielmehr erfolgt eine Sicherung der vorhandenen Struktu-
ren.

Gewaidsserentwicklungsflachen

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Anlagen in, an, liber und unter oberirdischen Gewassern

Es befinden sich keine entsprechenden Anlagen im Plangebiet.

9.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Parallel zum Bauleitplanverfahren erfolgte die infrastrukturelle Planung zur Ver- und Entsorgung des
Plangebietes durch ein Ingenieurbiiro. Das Plangebiet wird im Trennsystem entwéassert. Das anfallende
Niederschlagswasser wird an den vorhandenen Regenwasserkanal angeschlossen, der parallel zur L
3054 verlauft, und anschlieRend dem Regenrickhaltebecken zugefihrt. Gegenliber der bisherigen Pla-
nung aus dem Bebauungsplan ,Dollenstick 111* wird das Regenriickhaltebecken verlegt und nun nérd-
lich der Landesstralle L 3360 festgesetzt, da der bisher vorgesehene sidliche Standort aufgrund der
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Lage im Uberschwemmungsgebiet sowie der vorhandenen Biotop- und Faunastrukturen nicht weiter-
geflhrt wird.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Hierzu liegen aktuell keine Hinweise vor.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

Kreisausschuss des Land-Dill-Kreis, FD Umwelt, Natur und Wasser (29.01.2026)

Bei einer Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in ein Gewasser (Grundwasser oder Oberflachenge-
wasser) ist in der Regel eine Erlaubnis gemal den §§ 8 und 9 Wasserhaushaltsgesetz bei der zustandigen Was-
serbehoérde zu beantragen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Abwasseranlagen wurde im Rahmen der Entwasserungsvor-
planung durch das beauftragte Ingenieurbiiro gepriift. Die technische Ausgestaltung, insbesondere der
Anschluss an den vorhandenen Regenwasserkanal sowie die Ableitung zum Regenruckhaltebecken,
wird auf Ebene der weiteren ErschlieBungsplanung konkretisiert.

Reduzierung der Abwassermenge

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

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

Versickerung des Niederschlagswassers

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

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

Wasserverband Kleebach (19.12.2025)

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt, direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche, sonstige offentlich-recht-
liche Vorschriften, oder wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Entwésserung im Trennsystem

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Parallel zum Bauleitplanverfahren wurde
die infrastrukturelle Vorplanung zur Ver- und Entsorgung des Gebietes durch ein Ingenieurblro konkre-
tisiert.
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Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Im Dollenstiick 111 (2016) war stidlich der Landesstrafte L 3360 be-
reits ein Regenrickhaltebecken planungsrechtlich vorgesehen. Dieses wurde jedoch nicht baulich um-
gesetzt; hergestellt wurde in dem Bereich lediglich eine genehmigte Entwésserungsrinne. Der Regen-
wasserkanal aus dem Bereich Dollenstlick wurde bereits parallel zur LandesstraRe bis zu dem damals
vorgesehenen Beckenstandort geflihrt. Nachfolgend ist ein Ausschnitt aus der Plankarte dargestellt; die
Lage des im vorliegenden Bebauungsplan neu festgesetzten Regenriickhaltebeckens ist darin rot ge-
kennzeichnet.

Abb. 25: Plankarte 4 des Bebauungsplanes ,Im Dollensttick 111 (2016)

Aufgrund der tatsachlichen Entwicklung vor Ort ha-
ben sich im Bereich des bisher vorgesehenen Re-
genrickhaltebeckens gesetzlich geschutzte Bio-
tope im Sinne des § 30 BNatSchG entwickelt; zu-
dem kommen dort artenschutzrechtlich relevante
Arten vor. Da der Bereich zugleich im Uber-
schwemmungsgebiet und im Landschaftsschutz-
gebiet liegt, wird im vorliegenden Bebauungsplan
nur der vorhandene bauliche Bestand gesichert.
Die ubrigen Flachen werden entsprechend ihrer
vorhandenen Biotop- und Faunastrukturen als Fla-
chen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzt.

Da fur die Entwasserung des Baugebietes weiter-
hin ein Regenriickhaltebecken erforderlich ist, wird

dieses nun nordlich der Landesstral3e L 3360 ver-
ortet. Der neue Standort wurde faunistisch und flo-
ristisch erfasst und stellt sich aufgrund der bisherigen Ackernutzung als konfliktarmere Flache dar.

5

204 20! /

Die erforderliche Flache wird daher als Flache flir die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung
Regenrickhaltebecken festgesetzt.

Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager &f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

Regierungsprésidium Giellen, Kommunales Abwasser (02.02.2026)

Neue Baugebiete sollen grundsatzlich im Trennsystem entwassert werden. Auf § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
wird ausdriicklich hingewiesen. Fremdwasser sowie Niederschlagswasser aus Aullengebieten ist nach dem Ar-
beitsblatt DWA-A 102-2 von den Abwasseranlagen fernzuhalten. Entsprechende MaRnahmen sind vorzusehen.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kbnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.
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9.6 Abflussregelung
Abflussverhaltnisse im Gewasser

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

Hochwasserschutz

MaRnahmen des Hochwasserschutzes sind in diesem Bereich nicht vorgesehen.

Erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

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

Starkregen

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

Abb. 26: Starkregenviewer Hessen, HLNUG (Abruf 22.10.2025)

Der Topografie folgend wird die FlieRrichtung zum tiefsten Punkt der StrafRe stdlich des Plangebietes
hin dargestellt. Im Bereich der Strafe wird ein FlieRpfad dargestellt. Bei Bebauung des Plangebietes ist
aufgrund dieser Vorgaben auf die mogliche FlieRrichtung bei Starkregenereignissen zu achten und die
Freiflachengestaltung entsprechend auszurichten.

Auch im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungs- und Infrastrukturplanung sind auf die oben genannten
Parameter beziehungsweise Kartendarstellungen zu achten. Hier kommt besonders dem Entwasse-
rungskonzept im Rahmen der einzelnen Bauantrage eine besondere Bedeutung zu.
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10. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager &f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

Kreisausschuss des Land-Dill Kreis, FD Umwelt ,Natur und Wasser (29.01.2026)

Grundsatzlich sollte bei Bodenaushubarbeiten auf Bodenveranderungen hinsichtlich Farbe und Geruch geachtet
werden. Sofern diesbeziigliche Auffalligkeiten vorhanden sind, ist eine Bodenuntersuchung vorzunehmen. Vorhan-
dene Bodenkontaminationen sind der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehdrde zu melden und umgehend zu
sanieren.

Regierungsprasidium GieRen, Nachsorgender Bodenschutz (02.02.2026)

Werden im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten
wahrgenommen, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 HAItBodSchG die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der
Sachstand unverziiglich dem Regierungsprasidium Giefsen, Dezernat 41.4 zur Priifung anzuzeigen.

Regierungsprasidium GielRen, Kommunale Abfallentsorgung (02.02.2026)

Bei Bau,- Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen®
(Baumerkblatt, Stand: 05.03.2025) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de,
Umwelt, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Bau- und Abbruchabfélle). Das Baumerkblatt enthalt Informationen im
Hinblick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bau-
abfallen (z. B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfalle wie z. B. Asbestzementplatten).
Downloadlink: https://rp-darmstadt.hessen.de/sites/rp-darmstadt.hessen.de/files/2022-03/abfall_baumerk-
blatt_2018-09-01.pdf

Im Hinblick auf die ordnungsgemafie Abfallentsorgung fiir mineralische Abfélle wird auf die Vorgaben der seit
01.08.2023 geltenden Ersatzbaustoffverordnung (EBV) vom 09.07.2021 (BGBI | s. 2598) hingewiesen. Die EBV
enthalt u. a. die Anforderungen an die getrennte Sammlung von mineralischen Abfallen aus technischen Bauwerken
sowie die Anforderungen an den Einbau von zuldssigen mineralischen Ersatzbaustoffen in technischen Bauwerken
(z. B. Errichtung eines Walles mit Bodenmaterial bzw. Erdaushub) und sonstige Verpflichtungen (z. B. Anzeige-
pflichten).

Hierzu wird auf die Infoblatter der Regierungsprasidien zur Ersatzbaustoffverordnung unter folgendem Link:
https://rp-giessen.hessen.de/umwelt/abfall/abfallnews/ersatzbaustoffverordnung (Abfall -> Abfallnews -> Ersatz-
baustoffe) verwiesen.

Hinweis: Am 01.08.2023 ist die neue Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) als Teil der sog.
Mantelverordnung in Kraft getreten. Als eine der wesentlichen Neuerungen sind die Regelungen zum Auf- und
Einbringen von Bodenmaterial (z. B. Erdaushub) neu gefasst und der bisherige Anwendungsbereich zur Herstellung
einer durchwurzelbaren Bodenschicht um den Anwendungsbereich unterhalb oder auBerhalb dieser sowie um die
Verfiillung von Abgrabungen und Tagebauen erweitert worden.

Die materiellen Anforderungen an das Auf- und Einbringen vom Bodenmaterial sind in den §§ 6 - 8 BBodSchV
enthalten und von der zusténdigen Bodenschutzbehdrde festzulegen und zu tiberwachen. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass es sich bei einer Auffullung nur dann um eine VerwertungsmafRnahme von Abfallen (hier: Erdaushub)
im Sinne von § 7 Abs. 3 KrWG handelt, wenn nur so viel Erd- bzw. Bodenmaterial eingebracht wird, wie fur die
Profilierung zur Erstellung der benétigten Gelandekubatur unbedingt benétigt wird. Sofern darliber hinaus weiteres
Bodenmaterial eingebracht werden sollte, wiirde es sich um eine unzuldssige Abfallablagerung (Beseitigungsmaf-
nahme) handeln. Bauschutt oder andere Abfalle dirfen grundsatzlich nicht zur Auffillung verwendet werden.

Regierungsprasidium Gielen, Bergaufsicht (02.02.2026)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Gebiet von einem erloschenen Bergwerksfeld, in dem lediglich
das Vorkommen von Erz nachgewiesen wurde. Laut den mir vorliegenden Unterlagen befindet sich dieser
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Fundpunkt auerhalb des Geltungsbereichs. Es liegen keine aktiven Bergbaubetriebe oder oberflachennahe La-
gerstatten im Geltungsbereich. Eine Betroffenheit bergbaulicher Belange liegt, nach den hier vorliegenden Unter-
lagen, somit nicht vor.

Baugrund

Die Erstellung eines Baugrundgutachtens wird empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

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

10.

11.

12.

13.

14.

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

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

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

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grundstiicksflachen.

Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustraflen oder Lagerflichen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

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

Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.
Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gbersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmafig zu kontrollieren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.
Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten

und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

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

Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Méarz 2017 hilfsweise herangezogen werden.
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Fir die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Landwirt-
schaft und Umwelt (HMLU) zu beachten:

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

11. Technische Infrastruktur

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen der EAM Netz GmbH. Eine Ubersicht der vorhande-
nen Leitungsverlaufe wird nachfolgend dargestellt. In der Bebauungsplankarte wird insbesondere im
Bereich der Giel3ener Stralle eine Leitungssammeltrasse mit einem entsprechenden Leitungsrecht be-
riicksichtigt. Dies betrifft Leitungen, die am auflersten Rand der 6ffentlichen Stralenparzelle verlaufen
oder teilweise dariiber hinausgehen. Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung dieser
vorhandenen technischen Infrastruktur und stellt sicher, dass die Leitungen auch kinftig zuganglich und
unterhaltbar bleiben.

‘%‘a\ I
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Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager &f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

EAM Netz GmbH (26.01.2026)

Die genaue Lage und Uberdeckung der Leitungen werden lhnen bei Bedarf die Mitarbeiter unseres Regioteams in
Wetzlar, T. 06441-95 44-4633, gerne &rtlich angeben.

Die Betriebssicherheit der Versorgungsleitungen. insbesondere der Erdgasleitung, darf zu keiner Zeit beeintrachtigt
werden. Samtliche Bauarbeiten im Bereich der vorhandenen Leitungen, speziell héhenmaRige Veranderungen des
vorhandenen Gelandes, sind zwingend mit uns abzustimmen. Das Merkblatt ,Schutz von Versorgungsanlagen der
EAM Netz GmbH* in der jeweiligen aktuellen Fassung ist zu beachten. Auflerdem bitten wir Sie, bei eventuell
geplanten Baumpflanzungen unbedingt die Standorte und Baumart mit uns abzustimmen.
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Ausfiihrende bzw. beteiligte Unternehmen miissen sich vor Baubeginn mit uns in Verbindung setzen, da nicht aus-
zuschlieRen ist, dass zwischenzeitlich weitere Versorgungsanlagen verlegt wurden.

Besonderer Hinweis: Durch die geplante Transformatorenstation und den vorgesehenen Kabelverlegungen kann
im Plangebiet eine Grundversorgung (Stromversorgung) sichergestellt werden. Vorsorglich weisen wir daraufhin,
dass fur gréfRere Einzelabnehmer mit einem gleichzeitigem Leistungsbedarf von ca. 80 kW und mehr, kosteninten-
sive Anschlisse mit kundeneigenen Trafostationen aus dem Mittelspannungsnetz notwendig werden kénnen.

Um die Kosten fiir den Kunden so gering wie mdglich zu halten, ist - insbesondere im Bereich der Urbanen Gebiete
(nach Entwurfsstand MU 1, MU 2, MU 3a und MU 3b) und der starker verdichteten Wohnnutzungen, insbesondere
im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 sowie in den Allgemeinen Wohngebieten WA 7a und WA 7b - die rechtzeitige
Angabe des elektrischen Leistungsbedarfs (mdglichst vor ErschlieBungsbeginn) notwendig. Sollten lhnen bereits
konkrete Angaben von zukinftigen Nutzern vorliegen, helfen diese ggf. die Verlegung von Mittelspannungskabeln
und die Errichtung von kundeneigenen Trafostationen frihzeitig zu planen und die Kosten fiir den Kunden zu redu-
Zieren.

12. Kampfmittel

Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager &f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen (27.01.2026)

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das in Ihrem
Lageplan naher bezeichnete Gelande am Rande eines Bombenabwurfgebietes befindet.

Es gibt jedoch keinen begriindeten Verdacht, dass auf der Flache mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu
rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse uber eine mégliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen,
ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Ge-
genstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

13. Immissionsschutz
13.1 Trennungsgrundsatz

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

Die Gebietsanordnung innerhalb des Plangebietes bertcksichtigt den Trennungsgrundsatz nach § 50
BImSchG, indem die Wohnnutzungen Uberwiegend im westlichen Teil des Plangebietes vorgesehen
werden und damit an die westlich und stdlich angrenzenden Wohnnutzungen anschlieen. Das im dst-
lichen Teil des Plangebietes festgesetzte Urbane Gebiet nimmt demgegentber die éstlich angrenzen-
den Einzelhandels- und gewerblichen Nutzungen stadtebaulich auf und bildet zugleich einen funktiona-
len Ubergang zwischen den bestehenden gewerblich gepragten Bereichen und den geplanten Wohn-
gebieten. Durch diese abgestufte Nutzungszuordnung werden mogliche Nutzungskonflikte bereits auf
Ebene der Gebietsgliederung minimiert und die Anforderungen des Trennungsgrundsatzes grundsatz-
lich beriicksichtigt.
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Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

Hessen Mobil Dillenburg (26.01.2026)

Vorkehrungen gegen Verkehrsemissionen der L 3054 sind bei Bedarf von der Gemeinde Hittenberg zu veranlas-
sen.

13.2 Schallschutzkonzeption

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die GSA Ziegelmeyer GmbH eine schalltech-
nische Untersuchung erstellt. Gegenstand der Untersuchung waren die auf das Plangebiet einwirken-
den Verkehrsgerausche der GieRener Stralke, der LandesstralBe L 3054 sowie weiterer Verkehrs-
larmeintrage unter Bertcksichtigung der Verkehrsprognose. Ergdnzend wurden auch die Gerauschein-
wirkungen der 6stlich angrenzenden Einzelhandels-, Sondergebiets- und Gewerbeflachen betrachtet.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass insbesondere randlagig zur GieRener Strae Uberschreitun-
gen der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 auftreten kdnnen. Fir die 6stlich an-
grenzenden Einzelhandels-, Sondergebiets- und Gewerbeflachen kommt das Gutachten hingegen zu
dem Ergebnis, dass die maRgeblichen Immissionsrichtwerte im Plangebiet eingehalten bzw. unterschrit-
ten werden koénnen.

Mafgeblich fir die Festsetzungen sind damit die Verkehrslarmeinwirkungen. Die planerische Konflikt-
bewaltigung erfolgt Uber passive SchallschutzmaRnahmen in Form baulicher Vorkehrungen an den Ge-
bauden. Fir Raume, die nicht nur dem voriibergehenden Aufenthalt von Personen dienen, sind die
Anforderungen der DIN 4109 an die Luftschallddmmung einzuhalten. Grundlage hierfiir sind die im Be-
bauungsplan dargestellten Larmpegelbereiche fir die Tages- und Nachtzeit, die bei der spateren Ob-
jektplanung und im Bauantrag zu bertcksichtigen sind.

Die Festsetzungen ermdglichen eine gebaudebezogene Umsetzung der erforderlichen Schalldamm-
Male und lassen zugleich Spielrdume fir den Einzelfall, etwa bei abgeschirmten Fassadenbereichen,
larmabgewandten Gebaudeteilen oder besonderen Bauweisen.

Insgesamt kann der Verkehrslarmkonflikt bei Beachtung der festgesetzten Vorgaben zum passiven
Schallschutz immissionsschutzfachlich bewaltigt werden. Die schalltechnische Untersuchung liegt den
Planunterlagen als Anlage bei; auf die dortigen Ausflihrungen wird erganzend verwiesen.

14. Denkmalschutz

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

Gemal DenkXWeb befinden sich keine Kulturdenkmaler in der ndheren Umgebung des Plangebietes.

Das Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, hessenArchaologie, hat im Rahmen der frihzeitigen Betei-
ligung darauf hingewiesen, dass aufgrund bekannter stein- und bronzezeitlicher Siedlungsstellen im
Umfeld des Plangebietes mit Bodendenkmalern zu rechnen ist. Zur Uberpriifung von Qualitit und Quan-
titat moglicher archaologischer Befunde wurde daher zunachst als vorbereitender Untersuchungsschritt
eine archaologisch-geophysikalische Prospektion in Form einer Magnetometerprospektion

Entwurf — Planstand: 18.08.2026 49




Begriindung, Bebauungsplan ,Dollenstutck IV*

durchgefiihrt. Die Untersuchung diente der Detektion moglicher archaologischer Befunde. Im Ergebnis
wurden neben randlichen modernen Stérungen zahlreiche archaologisch relevante Anomalien festge-
stellt, die auf groRflachige vor- oder frihgeschichtliche Siedlungsaktivitdten schlieen lassen. Fir die
untersuchte Flache ist demnach von einem archaologischen Potenzial auszugehen.

Auf Grundlage der Ergebnisse der Magnetometerprospektion wurden anschlieRend archologische
Sondagen durchgefiihrt, um einzelne Prospektionsbefunde naher zu prifen und eine belastbarere
Grundlage fiir die weitere denkmalfachliche Bewertung zu schaffen. Hierbei wurden in fiinf Sondagefla-
chen insgesamt 20 Befunde und 24 Funde dokumentiert. Bei den Befunden handelt es sich Uberwie-
gend um Gruben und Pfostengruben; die geborgenen Funde, insbesondere Keramik, werden der Vor-
geschichte, voraussichtlich der Bronze- bzw. Eisenzeit, zugeordnet. Die Sondagen bestatigen damit die
Relevanz der zuvor festgestellten geomagnetischen Anomalien. Die Magnetometerprospektion sowie
der Bericht zu den archdologischen Sondagen sind den Planunterlagen als Anlagen beigeflgt; auf die
dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

Bei nachfolgenden Erd-, Tiefbau- und ErschlieBungsarbeiten ist auf mogliche weitere archaologische
Befunde zu achten. Soweit sich hieraus weiterer Abstimmungs- oder Handlungsbedarf ergibt, ist dieser
rechtzeitig mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, hessenArchaologie, bzw. der zustandigen
Denkmalschutzbehdrde abzustimmen. Die gesetzlichen Anzeige-, Sicherungs- und Erhaltungspflichten
nach dem Hessischen Denkmalschutzgesetz bleiben hiervon unberthrt.

15. Bodenordnung
Ein Bodenordnungsverfahren geman §§ 45 und 80 BauGB ist voraussichtlich erforderlich.

16. Flachenbilanz

Um die kunftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-
gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans (Plankarte 1) 67.092 m?
Flache der Allgemeinen Wohngebiete 32176 m?
Flache der Urbanen Gebiete 17.634 m?
Verkehrsflachen 14.705 m?
Davon Ful3- und Radwege 352 m?
Davon landwirtschaftliche Wege 1.864 m?
Flachen fur Versorgungsanlagen 418 m?
Offentliche Griinflachen 2.160 m?
Davon Parkanlage 2.011 m?
Davon Verkehrsbegleitgrin 149 m?
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Geltungsbereich der Plankarte 2 7.812 m?
Flachen fur Abwasserbeseitigung, hier Regenriickhaltebecken 5.221m?
Flachen fir Abwasserbeseitigung, hier Entwasserungsrinne 577 m?
Flachen fur Natur und Landschaft Feuchtbiotopkomplex 2.014m?
Geltungsbereich der Plankarte 3 22.729 m?
Flachen fur Natur und Landschaft: Mehrjahrige Blihflache B 22.729 m?
Geltungsbereich der Plankarte 4 8.064 m?
Flachen fur Natur und Landschaft: Mehrjahrige Bluhflache B 8.064 m?
Geltungsbereich der Plankarte 5 6.586 m?
Flachen fur Natur und Landschaft: Mehrjahrige Blihflache A 6.586 m?
Geltungsbereich der Plankarte 6 5.722 m?
Flachen fur Natur und Landschaft: Mehrjahrige Blihflache A 5.722 m?
Geltungsbereich der Plankarte 7 7.022 m?
Flachen fur Natur und Landschaft: Mehrjahrige Bluhflache A 7.022 m?

17. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsburo Fischer, Stand 08/2026
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Plan O, 08/2026

e Ergebnisbericht Archaologische Untersuchung Sondagen, Freies Institut Fir Angewandte Kul-

turwissenschaften, 08/2026

e Archaologisch-geophysikalische Prospektion, Posselt & Zickgraf Prospektionen, 02/2026
e Schalltechnische Stellungnahme, GSA Ziegelmeyer GmbH, 07/2026

e Verkehrsuntersuchung, Schlothauer & Wauer, 07/2026
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