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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadt Griinberg betreibt eine nachhaltige und nachfrageorientierte Siedlungsentwicklung und ist
bestrebt, durch eine stabile Bevdlkerungsbilanz die im Stadtgebiet vorhandene attraktive und gut aus-
gebaute Infrastruktur mit kulturellen Angeboten, Kinderbetreuung, Bildungs-, Dienstleistungs- und Ein-
kaufsmoglichkeiten sowie Freizeitangebote dauerhaft zu erhalten. Aufgrund der positiven stédtebauli-
chen Rahmenparametern besteht eine stetige Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken zum selbstge-
nutzten Wohneigentum. Hierbei ist die Stadt Grinberg daran gelegen, den Flachenbedarf vorrangig
durch MaBnahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung zu befriedigen. Dennoch bedarf es auch
Entwicklungsméglichkeiten in Form von Ortsrandarrondierungen, insbesondere in den nicht zentralen
Stadtteilen, die unter Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen erfolgen, um auch der Nachfrage
an Wohnbaugrundstiicken von ortsansassigen Familien gerecht zu werden.
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 10/2024), bearbeitet

Am sidéstlichen Ortsrand von Harbach besteht eine solche Entwicklungsmdéglichkeit. Die beiden Ei-
gentimer der Flurstiicke 456, 457 und 458 (Flur 1) sind an die Stadt Griinberg herangetreten, um hier
zwei Wohngebaude fir den Eigenbedarf der Familien zu errichten. Geplant ist eine zweigeschossige
Bauweise mit geneigten Dachern, deren Dachneigung im Bereich von 15° bis 38° liegen sollen und
somit im Kontext der Umgebungsbebauung stehen. Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Wohn-
bebauung soll Uber die bereits vorhandene stadtische ErschlieBungsstraBe Zum Sandberg erfolgen.
Hier befindet sich ebenfalls die Leitungsinfrastruktur sowohl fir die Versorgung als auch fir die Abwas-
serbeseitigung, an die die Grundstiicke angeschlossen werden kdnnen. Zur Verwertung des anfallen-
den Niederschlagswassers sind zudem Regenwasserzisternen vorgesehen. Hierdurch kann das
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Niederschlagswasser bspw. zur Gartenbewédsserung genutzt werden. In Ergdnzung zu den beiden
Wohnbaugrundstiicken ist die Anpflanzung einer Streuobstwiese mit 6 Hochstdmmen regionaltypischer
Sorten vorgesehen. Die Streuobstwiese kann fir die Erbringung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs
herangezogen werden und greift die unmittelbare Umgebung im AuBenbereich auf, die bereits Streu-
obstbesténde aufweist. Ferner geht mit der Anlage der Streuobstwiese eine Eingriinungsfunktion einher
und es entsteht ein flieBender Ubergang von der Wohnbebauung zum offenen Freiraum. Auch in Rich-
tung Siiden soll durch eine offene Bepflanzung ein optischer Ubergang zwischen Siedlungsgefiige und
dem AuBenbereich erzielt werden.

Das Plangebiet ist dem AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Westlich des Plangebietes befin-
det sich der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 22 ,Kroheckensand” aus dem Jahr 1980 der angren-
zend ein Allgemeines Wohngebiet ausweist. Zur Umsetzung des Planvorhabens bedarf es der Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes. Um einen Beitrag zur Eigenentwicklung zu leisten und den Wohnstandort
weiter zu starken hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Grinberg hierzu in ihrer Sitzung am
04.07.2024 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Kroheckensand” — 1. Erweiterung sowie die
Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Zur Ausweisung hierzu gelangt ein Allgemeines
Wohngebiet § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO), wobei zur Wahrung einer geordneten stédtebau-
lichen Entwicklung, dariber hinaus Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise und
zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen sowie eingriffsminimierende Festsetzungen und
bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert werden.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am stddstlichen Ortsrandbereich von Harbach 6stlich der StraBe Zum Sandberg.
Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Flur 1 die Flurstiicke 456, 457 und 458. Das Planareal
ist derzeit Gberwiegend durch eine landwirtschaftliche Nutzung in Form von Grinlandflachen (Weide,
intensiv genutzt) gepragt. Im nordlichen Bereich des Planareals befinden sich gartnerisch gepflegte An-
lagen mit zwei Laubbdumen. Die Topografie im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes lasst sich als
weitestgehend eben beschreiben.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Wohnnutzung

Osten: Dachdeckerbetrieb und landwirtschaftliche Fldchen (Grinland)
Siden: Landwirtschaftliche Flache (Griinland) und Streuobstwiesen
Westen: ErschlieBungsstraBe Zum Sandberg und angrenzend Wohnnutzung
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Bereich des Plangebietes

(Quelle: Eigene Aufnahmen, 04/204)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,23 ha, wovon auf das Allge-
meine Wohngebiet rd. 0,16 ha, auf die privaten Griinflachen (Ortsrandeingriinung) rd. 0,02 ha sowie auf
die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (Extensivgrinland mit Hochstamm-Obstb&aumen) rd. 0,05 ha entfallen.

Des Weiteren ist in der Gemarkung Harbach, Flur 4, Flurstick 14 eine Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel
~Extensivgrinland” in einer GréBenordnung von rd. 0,36 ha festgesetzt.

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet teilweise als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirt-
schaft sowie teilweise als Vorranggebiet fiir Landwirtschaft dar. Uberlagert wird das Planareal durch ein
Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz.

Entwurf — Planstand: 25.08.2025 4




Begriindung, Bebauungsplan Nr. 22 ,Kroheckensand” — 1. Erweiterung

Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

genordet, ohne MaB3stab

Aufgrund der Geringfligigkeit der Inanspruchnahme des Vorranggebietes fiir Landwirtschaft liegt nach
derzeitigem Kenntnisstand aufgrund der fehlenden Raumbedeutsamkeit kein ZielverstoB3 in Bezug auf
die Ziele der Raumordnung vor. Ferner sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Grund-
wasser ersichtlich. Im Bebauungsplan sind eingriffsminimierende Festsetzungen enthalten, die auch
dem Schutz des Grundwassers dienen. Zu nennen sind u.a. festgelegte MaBnahmen zur Befestigung
von Flachen in wasserdurchlassiger Weise, das Verbot zur Verwendung von wasserdichten und nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflaichengestaltung und Vorgaben zur Grundstiicksfreiflachenge-
staltung.

Des Weiteren ist bei Ausweisung neuer Siedlungsflachen der Bedarf vorrangig in den VRG Siedlung
Bestand durch Verdichtung der Bebauung (Nachverdichtung) und durch die Umnutzung von bereits
bebauten Flachen zu decken. Dazu sind die vorhandenen Flédchenreserven in Bebauungsplanen und in
den unbeplanten Innenbereichen dazustellen sowie die Verfligbarkeit und Entwicklungsfahigkeit aufzu-
zeigen (Ziel 5.2-5). Zur Vermeidung von Dopplungen wird diesbezlglich auf die Ausfihrungen in Kapitel
1.6 — Innenentwicklung und Bodenschutzklausel verwiesen.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Griinberg aus dem Jahr 2003 stellt das Plangebiet als
Flachen fir Landwirtschaft dar. Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes stehen die Dar-
stellungen im Flachennutzungsplan dem Bebauungsplan zunachst kleinrdumig entgegen. Zur Wahrung
des Entwicklungsgebotes gemaB § 8 Abs. 2 erfolgt die Anderung des Flachennutzungsplanes im Pa-
rallelverfahren zeitgleich zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

Entwurf — Planstand: 25.08.2025 5
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Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (2003)
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genordet, ohne MaB3stab

Die externe Ausgleichsflache wird im wirksamen Flachennutzungsplan als Flache fir Landwirtschaft
dargestellt. Die Ausweisung einer MaBnahmenflache mit dem Entwicklungsziel ,Extensivgrinland*
bleibt das Entwicklungsgebot gewahrt. Einer Einbeziehung in die Anderung des Flachennutzungsplanes
ist daher nicht erforderlich.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den vorliegenden Geltungsbereich liegt kein rechtsgiiltiger Bebauungsplan vor. Das Plangebiet ist
planungsrechtlich derzeit als AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB zu bewerten.

Das Plangebiet grenzt im Westen unmittelbar an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 22
+Kroheckensand“ aus dem Jahr 1980 an. Zur Steuerung der Siedlungsentwicklung am sidlichen Orts-
rand von Harbach erfolgte die Ausweisung von Mischgebieten, von Allgemeinen Wohngebieten, Grin-
flachen sowie die fir die ErschlieBung des Gebietes erforderlichen StraBenverkehrsflachen. In direkter
Gegenlage zum Planareal gelangte ein Allgemeines Wohngebiet zur Ausweisung, wobei das Maf3 der
baulichen Nutzung mit einer GRZ = 0,3, einer GFZ = 0,6 bei zwei zuldssigen Vollgeschossen eine nut-
zungszweckbezogene Wohnbebauung zulasst. Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind restriktiv fir
die einzelnen Grundstlicke festgelegt.
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Bebauungsplan Nr. 22 ,,Kroheckensand“ (1980)
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutzschutzklausel

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, 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 zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen 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, Geb&udeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen.

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

Die letzte Baugebietsentwicklung im Stadtteil Harbach erfolgte auf Grundlage des Bebauungsplanes
.Nr. 62 Kartenstiick® im Jahr 1999. Mit dem Bebauungsplan wurden die Voraussetzungen fir die Ent-
wicklung von rd. 34 Baugrundstiicken am nordwestlichen Ortsrand geschaffen, die abschnittsweise
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erschlossen und vermarktet wurden. Die Baugebietsentwicklung ist abgeschlossen. Die Grundsticke
befinden sich insgesamt in Privateigentum, sodass die Stadt Griinberg Gber keine Baugrundstiicke im
Stadtteil Harbach verfligt, die sie an Kaufinteressenten verauBern kann. Des Weiteren sind keine In-
nenentwicklungspotentiale vorhanden, die eine aktive Steuerung der Siedlungsentwicklung méglich ma-
chen. Die Stadt Grinberg hat zun&chst Uber das digitale Potenzialflichenkataster des Landes Hessen
mdgliche Flachen identifiziert und anhand weiterer Kriterien geprift. Hierbei wurde u.a. die Vorgabe
rechtsverbindlicher Bebauungspléne, die Zuordnung zum AuBenbereich nach § 35 BauGB und auch
die technischen Mdglichkeiten einer ErschlieBung gepruft. Auf dieser Grundlage sind aus der Analyse
zwei potenzielle Flachen im Stadtteil hervorgegangen, die in der nachfolgenden Ubersichtskarte ge-
kennzeichnet sind. Mit Schreiben vom 16.07.2025 hat die Stadt Griinberg die Eigentimer angeschrie-
ben. Nach Ablauf der Frist vom 15.08.2025 ist lediglich eine Riickmeldung bei der Stadt Grlinberg ein-
gegangen. Der Eigentimer hat keine Verkaufsbereitschaft geduBert.

Ubersicht Potenzialflichen

Il ncharnkas

genordet, ohne Maf3stab

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bauleitplanes kann im Sinne der Eigenentwicklung ein Beitrag zur
Deckung der Nachfrage von ortsansassigen Familien geleistet werden. Die Flache des Plangebietes
eignet sich nach Auffassung der Stadt Griinberg zur Umnutzung fir Wohnbebauung und wird als stad-
tebaulich sinnvoll erachtet. Das Planareal befindet sich unmittelbar am Siedlungsrand des Stadtteils
Haarbachs. Dariiber hinaus steht die geplante Nutzung im Kontext mit der Umgebungsbebauung. Fer-
ner ist die verkehrliche und technische ErschlieBung tber die StraBe Zum Sandberg sichergestellt, ohne
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dass es umfangreicher ErschlieBungsmaBnahmen bedarf. Adéquate Standortalternativen oder ver-
figbare Innenentwicklungspotentiale sind daher vorliegend nicht ersichtlich.

Des Weiteren sind durch die vorliegende Bauleitplanung keine erheblichen Beeintrachtigungen sowohl
oOffentlicher als auch privater Belange der Landwirtschaft ersichtlich. Im Zuge der Umsetzung des Be-
bauungsplanes erfolgt eine bauliche Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen (Weideland)
und somit ein Flachenverlust in einer GréBenordnung von rd. 0,18 ha. Von einer Existenzgefahrdung
von Landwirten/Bewirtschafter innerhalb des Plangebietes ist aufgrund der vergleichsweisen geringfi-
gigen Inanspruchnahme insgesamt nicht auszugehen. Zumal die Eigentimer der Flachen, diese flr
eigene Nutzungsabsichten bzw. fiir Familienangehdérige einer Wohnbebauung zuganglich machen wol-
len.

Neben dem Aspekt der Betroffenheit ansassigen Landwirte bzw. Bewirtschafter gilt es auch die Wertig-
keit der betroffenen Flachen wie bspw. das Ertragspotential und die Auswirkungen auf die Agrarstruktur
in die Abwagung mit einzubeziehen. Zur Bewertung der Wertigkeit der Béden aggregiert der Boden-
funktionserfullungsgrad des Boden-Viewer Hessens verschiedene Bodenfunktionen (Lebensraum, Er-
tragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratrickhalt) zu einer Gesamtbewertung. Laut Boden-Viewer Hessen ist
ersichtlich, dass das Plangebiet einen Bodenfunktionserfiillungsgrad von ,gering” aufweist. Ausschlag-
gebend fir die Beurteilung der Auswirkungen auf die Agrarstruktur sind allerdings die Aussagen der
sogenannten Ertragsmesszahl (natiirliches Ertragspotential). Die Acker- und Griinlandzahl wird unter-
geordnet mit 42 und Uberwiegend mit 38 angegeben, sodass es sich nicht um Bdden mit besonderer
Wertigkeit handelt. Auch durch den dreiecksférmigen Flachenzuschnitt und dem unmittelbaren An-
schluss an die bebaute Ortslage spielen die Flachen flr agrarstrukturelle Belange eine eher unterge-
ordnete Rolle. Ferner stehen den betroffenen Belangen der Landwirtschaft mit den in § 1 Abs. 6 BauGB
konkret genannten Belange der Bevélkerungsentwicklung und Stérkung des Wohnstandortes ebenfalls
im Rahmen der Abwagung und somit 6ffentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche As-
pekte gegeniber, die die Aufstellung des Bebauungsplanes begriinden. Unter Abwagung des Sachver-
halts halt die Stadt Griinberg die geringfligige Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen als vertret-
bar.

Die Belange des (vorsorgenden) Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltprifung und der
Erstellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berlck-
sichtigt und in die Abwagung der Belange eingestellt. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.
Zudem kann durch eingriffsminimierende Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvor-
schriften im Bebauungsplan ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden. Zu nennen
sind u.a. festgelegte MaBnahmen zur Befestigung von Flachen in wasserdurchléassiger Weise, das Ver-
bot zur Verwendung von wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestal-
tung und Vorgaben zur Grundsticksfreiflachengestaltung.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
priafung nach § 2 Abs. 4 BauGB.
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Aufstellungsbeschluss geman 04.07.2024
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 28.11.2024

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman 16.12.2024 — 24.01.2025
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 28.11.2024

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: 09.12.2024
Trager offentlicher Belange geman Frist 24.01.2025

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

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

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Heimat-Zeitung als amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Griin-
berg.

Ein wichtiger Grund i.S.d. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB, den Entwurf des Bauleitplans fir die Dauer einer
angemessenen langeren Frist 6ffentlich auszulegen, lag nicht vor. Angesichts des Planziels der Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebietes in einer GréBenordnung von rd. 0,23 ha am Ortsrand von
Harbach war demnach z.B. nicht von einer erhéhten planerischen Komplexitat auszugehen.

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die ErschlieBungsstraBe Zum Sandberg.
Im Vollzug des Bebauungsplanes ist lediglich ein geringer Anstieg des Verkehrsaufkommens zu erwar-
ten. Das planinduzierte Verkehrsaufkommen kann verkehrsgerecht Giber das vorhandene StraBennetz
abgewickelt werden. Nérdlich des Plangebietes verlauft ein Wirtschaftsweg. Zur Klarstellung, dass die
verkehrliche ErschlieBung ausschlieBlich von der StraBe Zum Sandberg zu erfolgen hat, wird dort im
Bebauungsplan ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Die néchstliegende Bushaltestelle im OPNV befindet sich in einer Entfernung von rd. 170 Metern in
nérdlicher Richtung im Knotenpunktbereich der StraBen Zum Sandberg und Grohlgasse, die Uber die
vorhandenen Gehwege fuBlaufig gut erreichbar ist. Das Plangebiet verfiigt somit auch tber einen An-
schluss an das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs.
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3. Inhalt und Festsetzungen

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stéddtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige 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 stéddtebauliche
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
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des Eingangs dargelegten Planziels gelangt ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4
BauNVO zur Ausweisung. Hierbei wird nicht verkannt, dass sich die Gebietsausweisung lediglich auf
eine Flache von rd. 0,23 ha erstreckt. Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes ist jedoch im
Kontext des unmittelbar angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 22 ,Kroheckensand®
zu werten, sodass die Gebietsvertraglichkeit insgesamt gewahrt bleibt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zulassig sind:
« Wohngebaude,

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

» Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Dariber hinaus ergibt sich aus § 13 BauNVO die Zulassigkeit von Raumen fir die Berufsausibung
freiberuflich Tatigen und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Weise auslben.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet) erfolgt inner-
halb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen farbig geméan Planzeichenverordnung. Die
Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch eine Baugrenze eingegrenzt.

Unter Anwendung der Bestimmungen des § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs.
3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes werden. Der Ausschluss der dargelegten Nutzungen tragt dem Schutzanspruch des
Wohnens Rechnung, wobei das Ziel verfolgt wird, Betriebe mit potenziellem Stérgrad in Folge von Emis-
sionen und einer Zunahme des Verkehrsaufkommens zu vermeiden. Der Ausschluss entspricht insge-
samt dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung von Wohnraum sowie innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten Standortqualitat ent-
gegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes am Ortsrand nicht oder nur bedingt vertraglich
untergebracht werden kénnen.
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3.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafi § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréBe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die H6he baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen. Zum
Maf der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und Zahl
der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhenentwicklung bauli-
cher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen liberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl wird mit einer GRZ = 0,3 fest-
gesetzt. Die Obergrenzen des § 17 BauNVO beziglich des zulassigen Versiegelungsgrades werden
somit nicht voll ausgeschoépft. Dies erfolgt mit Blick auf das Gebot zum schonenden Umgang mit Grund
und Boden, indem die zuldssige Bodenversiegelung und die damit verbundenen negativen Effekte (Er-
héhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spitzenabflusses der Vor-
fluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) auf das notwendige
Maf begrenzt wird. Dennoch kann das vorhandene Flachenpotential einer zweckentsprechenden Nut-
zung zugefuhrt werden. Ferner ist die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte zulassige
Grundflachenzahl mit einem MaB von GRZ = 0,3 festgesetzt, was vorliegend insofern aufgegriffen wird.

Darliber hinaus gilt die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, nach der bei der Ermittlung der
Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind. Die zuladssige Grundflache darf durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Fir den vorliegenden Fall ist eine
Uberschreitung bis zu einer GRZ = 0,45 durch die benannten Anlagen zulassig.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundsticksflache im Sinne des §
19 Abs.3 BauNVO zulassig sind. Fir das vorliegende Plangebiet wird im Allgemeinen Wohngebiet die
Geschossflachenzahl fir das Allgemeine Wohngebiet auf ein MaB3 von GFZ = 0,3 festgesetzt und wir-
digt damit die festgelegte zulassige Grundflachenzahl in Verbindung mit der Zahl der zulassigen Voll-
geschosse. Durch die Begrenzung sollen negative Auswirkungen auf das StraBen- und Landschaftsbild
vermieden und Geb&udekubaturen verhindert werden, die aufgrund der Dimensionierung mit der Um-
gebungsbebauung stadtebaulich nicht vertraglich sind.
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Zahl der Vollgeschosse (Z)

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

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (ber die Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniber mindestens einer AuBBenwand des Gebdudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe liber mindestens drei Viertel der
Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (ber die Geldndeoberfldche hinausragen.

Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird fir die stadtebauliche Wirkung der Bebauung zu-
néchst durch die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse bestimmt. Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
wird mit Z = | bestimmt. Um einen baulichen Ubergang zu den angrenzenden Freiraumbereichen und
der bebauten Ortslage zu schaffen und der Lage am Ortsrand gerecht zu werden, wird die zulédssige
Zahl der Vollgeschosse gegenuber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 22 ,Kroheckensand*
(hier: Z = Il) reduziert festgesetzt.

Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaBig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergédnzende Festsetzung einer H6henbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Bebauungsplans Allgemeines Wohngebiet im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungs-
bebauung einfigt und auch hinsichtlich der Lage am Ortsrand vertréaglich dimensioniert ist.

Unter Beriicksichtigung der zulassigen Vollgeschosse in Verbindung der festgesetzten Dachform und
Dachneigung wird die zulassige Gebaudehéhe auf maxi-

mal GH = 8,5 m iber unterem Bezugspunkt festgesetzt. Zur /ﬁérmsse‘
Weiteren Gliederung des Baukdrpers wird ergéanzend eine ERSC""C’ESJU

maximale Traufhéhe (TH) festgelegt. Diese betragt maxi-

mal 5,0 m Uber dem unteren Bezugspunkt. Als unterer Be- —

zugspunkt wird die Oberkante des Erdgeschoss-RohfuB- A
bodens (OKEerr) festgelegt. Dieser betragt maximal 0,5 m /
Uber Oberkante in Fahrbahnmitte der das jeweilige Grund- M

stlick erschlieBenden StraBe (Zum Sandberg), gemessen
lotrecht vor der Gebaudemitte festgesetzt.

Die Traufhdhe ist bei geneigten Dachern der Schnittpunkt der verlangerten AuBenwand mit der Ober-
kante der Dachhaut und entspricht bei Pultdachern dem unteren Pultdachabschluss. Bei Flachdachern
ist die Traufhdhe der oberste Attika-Abschluss Uber dem letzten zuldssigen Vollgeschoss. Oberer Be-
zugspunkt ist die Oberkante der Dachhaut am héchsten Punkt des Gebaudes und entspricht bei Flach-
dachern der Oberkante Attika des obersten Geschosses. Die festgesetzte maximal zuldssige Gebau-
deoberkante gilt auch fur sonstige bauliche Anlagen.

GemaB § 16 Abs. 6 BauNVO werden Ausnahmen zur Uberschreitung der zuléssigen Geb&udehdhe
nach Art und Umfang im Bebauungsplan festgesetzt. Demnach darf die zulassige Gebaudehdhe durch
nutzungsbedingte Anlagen (bspw. technische Aufbauten, Liftungsanlagen, Photovoltaikmodule 0.4.),
bis zu einer H6he von maximal 1,0 m Gberschritten werden.
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Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen sind ge-
eignet, negative Auswirkungen sowohl auf die unmittelbare Nachbarbebauung als auch auf die stadte-
bauliche Wirkung bezogen auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden.

3.3 Bauweise und lGberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird gemani § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise fest-
gelegt: Es qilt die offene Bauweise mit der MaBgabe, dass Gebaude eine Lange von 14 m nicht Uber-
schreiten diirfen. Die Festlegungen bezliglich der zuldssigen Gebaudelange sind darauf ausgelegt,
dass keine Bebauung entsteht, die mit der im Umfeld vorgesehenen Bebauung stéadtebaulich nicht wei-
ter vertraglich. Ferner begriindet sich die abweichende Bauweise anhand der im Bebauungsplan groB-
zligig ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Der Bebauungsplan setzt zudem fest, dass
im Allgemeinen Wohngebiet nur Einzelhduser zuldssig sind. Der im Planumfeld vorhandene offene
Bebauungscharakter bleibt somit gewahrt.

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundséatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl
(GRZ 1) und tiberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung.

Die Ausweisung der tberbaubaren Grundstlcksflachen erfolgt flachig, um fiir die Stellung der baulichen
Anlagen auf den klnftigen Baugrundstiicken eine gewisse Flexibilitdt zu gewé&hrleisten. Analog zum
rechtsverbindlichen Bebauungsplan wird die straBenseitige Baugrenze in einem Abstand von 5 m zur
StraBenparzelle festgesetzt. Die Tiefe des Baufensters wird auf 18 m begrenzt. Hierdurch haben sich
die kinftigen Neubauten zur bebauten Ortslage hinzuorientieren und riicken nicht zu weit in den Au-
Benbereich. Dennoch bleibt genligend Spielraum zur Unterbringung des Hauptgebaudes, einschlieBlich
Terrassenbereiche.

In Bezug auf die Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken
wird auf die Bestimmungen § 23 Abs. 5 BauGB verwiesen. Ein stéddtebaulicher Handlungsbedarf zur
aktiven Steuerung der benannten Anlagen ist vorliegend nicht ersichtlich.

3.4 Anzahl der Wohneinheiten

Entsprechend den dargelegten stadtebaulichen Zielvorstellungen wird fir das Allgemeine Wohngebiet
bestimmt, dass bei Einzelhdusern je Wohngeb&ude maximal zwei Wohnungen zuldssig sind. Dies ent-
spricht auch den Festlegungen im angrenzenden Bebauungsplan. Die Festsetzung ist dabei darauf
ausgerichtet, die Wohndichte auf ein fur das Umfeld vertragliches Mal3 zu begrenzen, welches sich
Uberwiegend als Wohnbebauung mit Ein- und Zweifamilienh&usern darstellt. Gleichzeitig wird das plan-
induzierte Verkehrsaufkommen gesteuert.

3.5 Grunflachen

Wie bereits eingangs dargelegt, soll fir den Planbereich ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet zur
Ausweisung gelangen. Zur Gewabhrleistung eines homogenen Siedlungsrand wird bei der Ausweisung
des Allgemeinen Wohngebietes die Hinterkante der westlich vorhandenen Baugrundstiicke (452/1,
452/2) aufgegriffen wird. Fir den sich hieran sidlich anschlieBenden 6 m breiten Streifen wird eine
private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,,Ortsrandeingriinung“ festgesetzt. Durch eine Be-
pflanzung soll hier ein optischer Ubergang zwischen Siedlungsgefiige und den landwirtschaftlich ge-
pragten Freiraumflachen erzielt werden.
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3.6 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Trotz Lage im Ortsrandbereich von Harbach gilt es, den Belangen des Natur-, Klima- und Bodenschut-
zes Rechnung zu tragen. Hierzu enthélt der Bebauungsplan Festsetzungen, die eingriffsminimierend
auf den Boden- und Wasserhaushalt wirken und dariiber hinaus die Anforderungen an eine Ein- und
Durchgriinung des Plangebietes wirdigen. Auch werden klimadkologische Aspekte aufgegriffen und in
der Planung berlcksichtigt.

Im Bebauungsplan wird hierausfolgend festgesetzt, dass befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Gara-
gen- und Stellplatzzufahrten, Wege- und Hofflachen im Sinne untergeordneter Nebenanlagen innerhalb
des Allgemeinen Wohngebietes wasserdurchlassig mit einem mittleren Abflussbeiwert < 0,6 zu befes-
tigen sind. Der Abflussbeiwert beschreibt, welcher prozentuale Anteil des Niederschlags zum Abfluss
gelangt, d. h. das Verhéltnis zwischen abflusswirksamem (effektiven) Niederschlag und dem Gesamt-
niederschlag. Der mittlere Abflussbeiwert entspricht hierbei dem Uber die gesamte Dauer des betrach-
teten Niederschlagsereignisses gemittelten Verhéltnis des Abflussvolumens zum Niederschlagsvolu-
men (DWA-M 153 (2007)).

Des Weiteren wird bestimmt, dass die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzulassig ist. Die Anlage von permanent mit
Wasser geflllten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur
Ruickhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache bleiben hiervon unberiihrt.

Durch die beiden Festsetzungen kann insgesamt ein Beitrag zur Reduzierung der planinduzierten Ab-
flussmengen erzielt werden, sodass teilweise der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegen-
gewirkt wird. Die Festsetzungen dienen somit sowohl dem Grundwasserschutz als auch dem vorsor-
genden Bodenschutz.

Die raumliche Nahe zu den angrenzenden Freiraumflachen und den hier vorhandenen Lebensrdumen
fur Tiere und Insekten begriinden einen stadtebaulichen Handlungsbedarf zur Reduzierung von Lichte-
missionen. Hierdurch wird dem Minimierungsgebot Rechnung getragen, eine mdglichst schonende Be-
handlung von Natur und Landschaft anzustreben. Zur Reduktion der Lichtverschmutzung wird eine
Festsetzung zu AuBenbeleuchtungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Demnach gilt, dass aus-
schlieBlich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen ab-
strahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fir Insekten wirkungsarmen Spektrum von we-
niger als 3.000 Kelvin zulassig sind. Mit der Festsetzung wird zudem den gutachterlichen Empfehlungen
zum Artenschutz Rechnung getragen.

In Erganzung zur Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiet ist die Anpflanzung einer Streuobstwiese
von 6 Obstbaumen (Hochstammen) regionaltypischer Sorten vorgesehen. Die Streuobstwiese kann fir
die Erbringung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs herangezogen werden und greift die unmittelbare
Umgebung im AuBenbereich auf, die bereits Streuobstbestédnde aufweist. Ferner kann ein Beitrag zur
Verbesserung der Habitatstrukturen fir Végel, Fledermé&use und sonstige Kleinlebewesen geleistet wer-
den. Im Bebauungsplan gelangt daher eine Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung ,,Extensivgriinland
mit Hochstamm-Obstbaumen* zur Ausweisung. Der Bereich ist als ein- bis zweischiriges Extensiv-
grinland zu bewirtschaften. Das Schnittgut ist abzutransportieren. Der Einsatz von chemisch-syntheti-
sche Pflanzenschutzmitteln und anorganische Dingung ist unzulassig. Zudem sind mind. 6 hochstam-
mige Obstbdume mit regional typischen Sorten zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Bei Abgang sind
Ersatzpflanzungen mit hochstdmmigen Obstbdumen in regional typischen Sorten vorzunehmen.

Des Weiteren ist fiir die Erbringung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs in der Gemarkung Harbach,
Flur 4 auf dem Flurstiick 14 eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
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von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,,Extensivgriinland“ festgesetzt. Inner-
halb der Flachen ist das vorhandene Griinland zunachst fir 2 bis 3 Jahre dreischiirig, zur Aushagerung,
zu mahen. AnschlieBend ist eine streifenweise Einsaat bzw. Mahdgutibertragung, unter Verwendung
von regionalem Saatgut oder lokalem Mahdgut, mit vorheriger oberflachlicher Bodenbearbeitung durch-
zufOhren. Fir die dauerhafte Bewirtschaftung ist das Grinland extensiv, maximal zweimal jéhrlich, zu
beweiden (max. 1 GVE/ha); eine Zuflitterung ist unzulassig, falls sich Weideunkrauter GbermaBig aus-
breiten, ist eine Nachmahd durchzuflhren. Alternativ ist eine ein- bis zweischlirige Mahnutzung zulés-
sig. Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Dingung und der Einsatz von Herbiziden sind unzulas-
sig.

Zur randlichen Eingriinung und Reduzierung der Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild im Uber-
gang zum Freiraum wird entlang der sldlichen Geltungsbereichsgrenze auf einer Breite von 3,0 m eine
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Hier
ist eine geschlossene Laubstrauchhecke unter ausschlieBlicher Verwendung standortgerechter Laub-
gehdlze der genannten Artenlisten anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Dabei sind mindestens
5 verschiedene Gehdlzpflanzenarten zu wéhlen. Straucher sind in Gruppen von jeweils 4-6 Exemplaren
einer Art anzupflanzen. Es gilt 1 Strauch je 5 m2. Bei Abgang der Straucher sind diese gemaB Artenliste
zu ersetzen. Neben der Eingrinungsfunktion kann auch hier ein Beitrag zur Schaffung neuer wertge-
bender Habitatstrukturen fir Végel oder andere Kleinlebewesen geleistet werden.

Dariber hinaus ist aus klimadkologischen Gesichtspunkten eine Festsetzung zur Begriinung von Dé-
chern Bestandteil des Bebauungsplanes. Demnach gilt, dass Dachflachen von Garagen mit einer Dach-
neigung von < 5° mindestens in extensiver Form mit Wildgrédsern und Wildkrdutern zu begrinen und
dauerhaft zu erhalten sind. Die Starke der Vegetationstragschicht muss mind. 0,10 m betragen. Die
Dachflachen von Uberdachten Pkw-Stellplatzen (Carports) sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sind hiervon ausgenommen. Klarstellend wird angemerkt, dass sich die Regelung auf die tat-
sachlich verwirklichte Dachflache bezieht, d.h. bei der Realisierung von Staffelgeschossen, die durch
den Ricksprung entstehende Terrassenflache nicht als Dachflache im Sinne der Festsetzung zu ver-
stehen ist.

Mit den genannten BegrinungsmaBnahmen werden 6kologisch wirksame Ersatzlebensraume, insbe-
sondere fur Tiere wie Insekten im besiedelten Bereich geschaffen. AuBerdem reduzieren begriinte Da-
cher die Reflektion sowie die Warmeentwicklung an Gebauden. Ferner kann durch die Vorsehung einer
Dachbegriinung ein Beitrag zur Regenwasserbewirtschaftung (Verdunstung, Rickhaltung, Reduzie-
rung der Abflussgeschwindigkeit) geleistet werden.

Des Weiteren wird zur Eingriffsminimierung ein wertgebender Laubbaum zum Erhalt festgesetzt. Zum
Erhalt festgesetzte Bdume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
Ersatzpflanzungen geman genannter Artenliste vorzunehmen; hierbei ist eine Verschiebung der Baum-
pflanzungen von bis zu 5 m gegentiber den zeichnerischen festgesetzten Standorten der zu erhaltenden
Baume zulassig. Die in den Festsetzungen enthaltene Verpflichtung zur Ersatzpflanzung stellt sicher,
dass bei Abgang ein neuer Baum bzw. Gehdlz an ungeféhr gleicher Stelle die entsprechende Funktion
wieder Obernimmt.

Entwurf — Planstand: 25.08.2025 16



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 22 ,Kroheckensand” — 1. Erweiterung

4. 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 ldentitdt der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erm&chtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Dachgestaltung

Der Bebauungsplan enthalt zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und eines ho-
mogenen Erscheinungsbildes im Plangebiet Festsetzungen zur Dachgestaltung: Zulassig sind geneigte
Dacher mit einer Neigung von 15°- 38°. Zur Dacheindeckung sind nicht glanzende Materialien in roten
und dunklen Farben (schwarz, braun, anthrazit) zuldssig. Fir Garagen, tberdachte Pkw-Stellplatze
(Carports), Nebenanlagen sowie untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen und Dachnei-
gungen zulassig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen sind zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentumsver-
héltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche, das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert werden. Zulas-
sig sind offene Einfriedungen sowie Laubhecken. Die straBenseitigen Einfriedungen dirfen eine Hohe
von 0,80 m Uber der StraBenoberkante nicht Gberschreiten. Entlang der tbrigen Grundsticksgrenzen
betragt die maximal zuldssige Hohe der Einfriedungen 1,25 m Uber der Gelandeoberflache. Ein Min-
destbodenabstand von 0,15 m ist zur Gewahrleistung der Durchgéngigkeit von Kleinlebewesen einzu-
halten. Mauer- und Betonsockelsockel sind unzuldssig, soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmau-
ern handelt.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch die Anordnung von Standflachen fiir Abfall- und Wertstoffbehaltern kénnen sich nachteilig auf das
StraBenbild auswirken. Daher sind diese gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen. Sie sind in
Bauteile einzufligen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit einem Sicht-
schutz dauerhaft zu umgeben.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Neben der Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Kleinklima wird aus gestalterischen As-
pekten festgesetzt, dass Grundsticksfreiflachen zwischen der StraBenbegrenzungslinie und den stra-
Benorientierten Baugrenzen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten oder Wege benétigt werden, unversie-
gelt zu belassen und gartnerisch als Ziergarten, Pflanzbeet oder natiirliche Griinfliche anzulegen sind.
GroBflachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur Gestaltung verwendet
werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergérten) sind im Bereich dieser
Freiflache nicht zulassig. Dies ist regelmaBig der Fall, wenn mit der Bepflanzung ein Deckungsgrad von
weniger als 70 % erreicht wird. Die Grundsticksfreiflichen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die
tatsachlich von keinem Gebaude oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage Uberdeckt
werden, sind zudem dauerhaft nattrlich zu begriinen. Des Weiteren wird festgesetzt, dass mindestens
30 % der Grundstiicksfreiflachen (nicht liberbaubare Flache It. GRZ inkl. Uberschreitung nach § 19 Abs.
4 BauNVO) mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen und dauerhaft zu
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pflegen sind. Es gelten 1 Baum 25 m2 oder 1 Strauch 5 m2. Die nach den bauplanungsrechtlichen Fest-
setzungen vorzunehmenden Anpflanzungen nach Ziffer 1.8 zur Erhaltung festgesetzter Bdume sind
anzurechnen.

5. Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Ermé&chtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Demnach ist das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen in Zisternen
mit einem Mindestvolumen von 6 m3 zu sammeln und als Brauchwasser z.B. fiir die Gartenbewéasserung
zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

6. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
griindung zum Bebauungsplan eingefihrt 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 ab-
schlieBenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bericksichtigen. Um Doppelungen zu
vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte, die
als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geméan § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichbe-
rechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Auf die
Ausfihrungen im als Anlage beigefligten Umweltbericht wird verwiesen.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GemanB § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bericksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaBnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Der Ausgleich der durch die Festsetzungen im Bebauungsplan generierten Eingriffe in Boden, Natur
und Landschaft erfolgt ber eine externe Ausgleichsflache in der Gemarkung Harbach, Flur 4, Flurstlck
14. Die Flachen sind hier kiinftig als Extensivgriinland zu bewirtschaften. Zusammen mit den weiteren
im Bebauungsplan enthaltenen eingriffsminimierenden Festlegungen sind die MaBnahmen geeignet,
den Anforderungen des § 1a Abs. 3 BauGB Rechnung zu tragen.

Far weitere Informationen wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht verwiesen.

Entwurf — Planstand: 25.08.2025 18



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 22 ,Kroheckensand” — 1. Erweiterung

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

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

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

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

Aufgrund der im Plangebiet vorgefundenen Habitatstrukturen wird eine Artenschutzpriifung durchge-
fuhrt. Auf Basis einer Einschatzung potenziell betroffener Tiergruppen fanden von Marz bis Ende Juli
2024 Erhebungen zu Végeln, Flederméusen und Reptilien statt. Reptilien konnten im Rahmen der Kar-
tierungen im Plangebiet nicht festgestellt werden. Ferner wird der Baum, der aufgrund von einer Spalte
ein potenzielles Fledermausquartier darstellt, zum Erhalt festgesetzt.

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Vogelarten Feldlerche, Griinfink
und Star hervorgegangen. Die festgestellten Reviervdgel liegen auBerhalb des Planbereichs. Nach
Aussagen des Fachgutachters kann das Eintreten von Verbotstatbestanden fiir die Arten ausgeschlos-
sen werden. Gutachterlich werden allgemeine Hinweise zur Vermeidung von Eingriffen in Ruhe- und
Fortpflanzungsstéatten formuliert:

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

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

In Bezug auf die gutachterlich aufgeflihrten Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen, die nicht
nach § 9 BauGB festsetzbar sind, wurden entsprechende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Zusammenfassend festgehalten werden kann, dass im Ergebnis der Artenschutzprifung keine arten-
schutzrechtlichen Konflikte ersichtlich sind, die ein uniberwindbares Hindernis fir den Vollzug des
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Bebauungsplanes darstellen. Unter Einbeziehung der Ergebnisse der Artenschutzpriifung in den Abwa-
gungsprozess liegen gewichtige stédtebauliche Griinde vor, die hier die geplante Siedlungsentwicklung
und Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes begriinden. Zu nennen sind hier u.a. die Wohnbe-
darfnisse der Bevdlkerung die Deckung der bestehenden Nachfrage an Wohnraum, sowie die Bevélke-
rungsentwicklung.

Far weitergehende Informationen wird auf die Ausfiihrungen im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und
im Umweltbericht verwiesen.

7. Erneuerbare Energien

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und ergénzt. Seit 01.11.2020 wurde das neue Gebaudeenergie-
gesetz (GEQG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWar-
meQG) in einem Gesetz zusammenflihrt. Hierdurch werden einheitliche Regeln fir die energetischen
Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgebdude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteversorgung von Gebauden geschaffen.

Zweck des Gesetzes ist ein méglichst sparsamer Einsatz von Energie in Gebaude einschlieBlich einer
zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den
Gebaudebetrieb geman § 10 GEG ist ein Gebaude als Niedrigenergiegebaude (Effizienzstandard 55)
nach MaBgabe des Gesetzes zu errichten. Das Gebéaude ist so zu errichten, dass der Gesamtenergie-
bedarf flir Heizung, Warmwasserbereitung, Liftung und Kihlung, bei Nichtwohngeb&auden auch fiir ein-
gebaute Beleuchtung, den jeweiligen Hochstwert nicht Gberschreitet, der sich nach § 15 oder § 18 ergibt.
Des Weiteren sind Energieverluste beim Heizen und Kihlen durch baulichen Warmeschutz nach MaB-
gabe von § 16 oder § 19 zu vermeiden. Zudem darf eine Heizungsanlage zum Zweck der Inbetrieb-
nahme in einem Geb&ude nur eingebaut oder aufgestellt werden, wenn sie mindestens 65 Prozent der
mit der Anlage bereitgestellten Warme mit erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwéarme er-
zeugt. Zum Einsatz kénnen unterschiedliche Energietrager gelangen, sodass zur Vermeidung von Ein-
schrankungen in der Wabhlfreiheit im Vollzug des Bebauungsplanes von einer verbindlichen Festsetzung
wie bspw. die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie abgesehen wird.

Im Gebaude-Energie-Gesetz wird insofern festgelegt, welche energetischen Anforderungen beheizte
und klimatisierte Gebaude erflllen missen. Das Gesetz enthalt Vorgaben zur Heizungs- und Klimate-
chnik sowie zum Warmedammstandard und Hitzeschutz von Gebauden. Beim Neubau gibt das Ge-
baude-Energie-Gesetz bestimmte Anteile an regenerativen Energien vor, die das Gebaude zum Heizen
oder auch Kihlen verwenden muss. Da es sich hierbei um allgemein geltendes Recht handelt und sich
die Technik standig weiterentwickelt, wird als ausreichend erachtet, auf die geltenden rechtlichen Best-
immungen hinzuweisen. Stadtebauliche Griinde, die lber die Vorgaben aus der Fachgesetzgebung
hinaus einen Handlungsbedarf begrinden wiirden, sind vorliegend nicht ersichtlich. Ferner verfigt das
Plangebiet Gber optimale Bedingungen in Bezug auf die Gelandeneigung und Ausrichtung. Auf Festset-
zungen wie bspw. die Ausrichtung von Gebauden wird dennoch verzichtet, um hinreichend Flexibilitat
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in der Gebaudeplanung und Nutzung des Solarertrags im Falle des Einsatzes von entsprechenden An-
lagen zu gewahrleisten.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan wird der Aspekt Klimaanpassung in die Planung einbezogen und es
wird festgesetzt, dass Dachflachen von Garagen < 5° Neigung mindestens in extensiver Form mit Wild-
grasern und Wildkrautern zu begriinen und dauerhaft zu erhalten sind. Hierdurch wird zur Retention von
Regenwasser und zur Kihlung des Plangebietes und damit einhergehend im lokalen MafBstab zur
Klimaanpassung beigetragen. Ebenfalls gestalterische MaBnahmen, wie der Ausschluss von Schotter-
garten sowie weiteren Vorgaben zur Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachengestaltung und Anlage ei-
ner Obstwiese mit Extensivgriinland tragen dem Aspekt der Klimaanpassung Rechnung. In Erganzung
wird im Sinne des schonenden Umgangs mit Grund und Boden die zulassige Grundflachenzahl mit
einer GRZ = 0,3 restriktiv festgesetzt. Die Obergrenzen nach § 17 BauNVO fir den Versiegelungsgrad
in Allgemeine Wohngebiete werden somit nicht voll ausgeschépft. Auch werden wasserdurchlassige
Belage fur befestigte Flachen festgesetzt sowie die Verwendung von wasserdichten nicht durchwurzel-
baren Folien zur Freiflachengestaltung ausgeschlossen. Durch den Erhalt des natirlichen Wasserkreis-
laufes und Verdunstungskihle sowie Verschattungseffekten durch Neupflanzungen kann zumindest ein
Beitrag zur Reduzierung des Funktionsverlustes durch die bauliche Inanspruchnahme geleistet werden.

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fiir Hessen (HLNUG 2022) weist einen erhéhten Starkregen-
Hinweisindex fiir das Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flieBen die Anzahl der
beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die
Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitits-Index wird aus der Bevélke-
rungsdichte, Anzahl der Krankenh&user, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (je-
weils pro km?) und im urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im StraBen-Einzugsgebiet er-
mittelt. Er zeigt im Planungsraum weder erhdhte noch stark erhéhte Werte fir die Vulnerabilitat an.

Die Stadt Griinberg verfiigt zudem Uber kommunale FlieBpfadkarten. Fir das Plangebiet wird lediglich
im sidlichen Bereich eine Aussage in Bezug auf das Gefahrdungspotential getroffen. Demnach wird
der Bereich als Ackerland — wenig gefahrdet bei einer Hangneigung von 2% bis 5% eingestuft. FlieB-
pfade mit einem Einzugsgebiet von mind. 1 ha und einer Ausdehnung von 10 m zu jeder Seite verlaufen
nicht durch das Plangebiet. Hierausfolgend ist nicht von einer Gefahrdung auszugehen, auch wenn dies
aufgrund von unvorhergesehenen Ereignissen nicht in Ganze ausgeschlossen werden kann. Des Wei-
teren konnten im Rahmen der Bestandskartierungen vor Ort keine Anzeichen von Erosion oder Boden-
abtrag festgestellt werden. Insgesamt liegen derzeit keine Hinweise vor, die auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung die Treffung von Vorkehrungen in Form von MaBnahmen im Sinne des Vorsorgeprinzips
begriinden wirden.

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es innerhalb des Plangebietes zu Flachenneu-
versiegelungen. Um grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten auf den
Wasserhaushalt (Erhéhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spit-
zenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung)
entgegenzuwirken, greift der Bebauungsplan die im Umweltbericht formulierten Empfehlungen auf (Zis-
ternen, geringer Versiegelungsgrad, BegriinungsmaBnahmen). Unter Hinweis auf die vorhandene To-
pografie ist nicht damit zu rechnen, dass von den angrenzenden Freiraumflachen im Falle von Starkre-
genereignissen Oberflaichenwasser auf das Plangebiet gelangt. Lediglich die 6stlich und siiddstlich ge-
legenen Flachen werden als Ackerland - maBig gefahrdet (Hangneigung 5% bis 10%) eingestuft. Hier
Ubernehmen allerdings sowohl die festgesetzte MaBnahmenflache (Extensivgrinland mit Hochstamm-
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Obstbaumen) als auch die randliche Anpflanzungsflache ein gewisses MalB an Erosionsschutz. Im Er-
gebnis der Umweltprifung sind durch die Umsetzung keine erheblichen Auswirkungen auf das Klima
zu erwarten, sodass unter Abwégung des Sachverhalts die kleinrdumige Inanspruchnahme von AuBBen-
bereichsflachen fir eine Eigenentwicklung des Stadtteils als begriindet bewertet wird.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Gber die Beriicksich-
tigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein All-
gemeines Wohngebiet geschaffen. Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Als
realistisches Szenario kann die Errichtung von zwei Wohngeb&uden mit jeweils maximal zwei Wohnein-
heiten herangezogen werden. Der hierdurch zu erwartende zusétzliche Wasserbedarf wird auf Grund-
lage von Erfahrungswerten bestimmt und ist in der nachfolgenden Tabelle zusammengefasst.

Art der Anzahl Einwohner je | Einwohner | Spezifischer Wasserver-
Bebauung Wohneinheiten | Wohneinheit | gesamt Wasserbedarf | brauch gesamt
Wohngebaude 4 3,5 14 0,15 m3/Tag 2,1 m3/ Tag

In der Stral3e Zum Sandberg befindet sich die Leitungsinfrastruktur fiir die Wasserversorgung. Die Was-
serversorgung, einschlieBlich der Léschwasserversorgung kann nach derzeitigem Kenntnisstand tber
den Anschluss an das bestehende 6rtliche Netz sichergestellt werden. Der nachstliegende Unterflurhyd-
rant befindet sich direkt angrenzend zum Plangebiet im Kreuzungsbereich Zum Sandberg/ Friedensruh.
Ferner befindet sich ein weiterer Unterflurhydrant im Bereich der fir das Plangebiet maBgebenden Er-
schlieBungsstraBe Zum Sandberg. Die Details der Sicherstellung der Wasserversorgung obliegen dem
Vollzug des Bebauungsplanes.

Abwasserentsorgung

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

Die Entwésserung kann durch Anschluss an das bestehende Kanalnetz im Bereich der StraBe Zum
Sandberg (Mischsystem) erfolgen. Eine Ableitung des anfallenden Abwassers im Trennsystem ist aus
wirtschaftlichen Griinden nicht méglich. Ein Umbau des Bestandsnetzes aufgrund der erganzenden
Entwicklung von zwei Baugrundstiicken ist unverhdltnismaBig. Ferner befindet sich kein Vorfluter in
raumlicher N&he Uber den das anfallende Niederschlagswasser sachgerecht abgeleitet werden kann.
Auch ist eine gezielte Versickerung aufgrund der anstehenden Baugrundverhéltnisse nicht zielfihrend.
Zur Begrenzung der Abflussmengen und Reduzierung der Abflussgeschwindigkeit, insbesondere des
anfallenden Niederschlagswassers, sind Festsetzungen und MaBnahmen im Bebauungsplan enthalten,
die der Thematik Rechnung tragen. So wird die zulassige Versiegelung auf ein MaB3 von GRZ = 0,3
begrenzt und die zulassigen Obergrenzen nach Baunutzungsverordnung nicht voll ausgeschépft. Des
Weiteren sind Flachen wie z.B. Stellplatze, Wege oder Hofflachen in wasserdurchlassiger Weise zu
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befestigen. Auch die vorzunehmende Dachbegriinung von Garagendéachern < 5° und der Ausschluss
von wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Materialien leisten einen Beitrag zur Reduzierung der
Abflussmengen. Darliber hinaus ist das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begrinten Dachfla-
chen in Zisternen oder geeigneten Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln und als Brauchwasser
(z.B. fur den Grauwasserkreislauf innerhalb des Gebaudes oder zur Bewasserung von Griinflachen) zu
verwerten. Das Fassungsvermégen muss mindestens 6 m3 betragen.

Im Ubrigen wird beziiglich der Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser auf die allgemein
geltenden Bestimmungen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (ber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 geanderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die maBgebliche Vorschrift des HWG aufgefihrt werden soll.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Wasser- und Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet sowie die externe Ausfldche liegen in der Schutzzone IlIB des mit Verordnung vom
04.04.1990 (StAnz. Nr. 21/1990, Seite 964) festgesetzten Wasserschutzgebiet ,Wasserwerk Queck-
born“. Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. Die Ausweisung eines All-
gemeinen Wohngebietes steht der Schutzgebietsausweisung im Grundsatz nicht entgegen.

Uberschwemmungsgebiete und oberirdische Gewasser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht beriihrt.

Grundwasserschutz und Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Ver-
siegelung infolge einer Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede
Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natrlichen
Bodenfunktionen, da die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden kén-
nen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen.

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Flachen und einer restriktiven Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl.

Dartber hinaus ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie
oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzuldssig. Ebenso sind die verbleibenden Grundsticksfreifla-
chen dauerhaft und natlrlich zu begriinen sowie anteilig mit standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen.
Zudem ist die Anlage von sogenannten Schottergéarten fiir die Freiflachengestaltung unzuléssig. Des
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Weiteren sind Dacher < 5° mindestens extensiv zu begriinen. Hierbei kann in Bezug auf das Schutzgut
Boden zumindest von einem geringen Maf3 der Funktionserfillung ausgegangen werden. Ferner tragt
die Dachbegriinung der Erhaltung des natlrlichen Wasserkreislaufs bei (Regenriickhaltung, Verduns-
tung). Die geplanten MaBnahmen dienen insgesamt sowohl dem Grundwasserschutz als auch dem
vorsorgenden Bodenschutz.

Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind ferner zu bericksichtigen,
z.B. der im Folgenden zitierte § 8 Abs. 1 HBO:
Die nicht dberbauten Fldachen der bebauten Grundstticke sind

1. wasserdurchlédssig zu belassen oder herzustellen und

2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht f(ir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht liberbauten Fldchen tref-
fen.

10. Altlastenverdéachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen inner-
halb des Plangebietes sind der Stadt Grinberg zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berlicksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

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

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

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

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

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

5.  Wo es logistisch méglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester BaustraBen oder Lagerflaichen. Bodenschonende Einrichtung und Rickbau.
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6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische MaBnahmen zum Erosionsschutz.

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

Lagerflachen vor Ort sind aussagekréftig zu kennzeichnen. Die Héhe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei

mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmaBig zu kontrollieren.

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

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

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

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

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

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

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

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

11. Kampfmittel

Nach Stellungnahme des KampfmittelrAumdienstes vom 16.01.2025 hat die Auswertung der beim
KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder ergeben, dass sich das in lhrem Lageplan ndher
bezeichnete Gelande am Rande eines Bombenabwurf-gebietes befindet. Es gibt jedoch keinen begrin-
deten Verdacht, dass auf der Flache mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da
auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist
eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnis-
sen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmitteiverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist
der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

12. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden.
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Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. mit der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes kann im Kontext der im ndheren Umfeld ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiete dem
genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden.

Nérdlich des Plangebietes befindet sich ein Dachdeckerbetrieb. Eine Beeintrachtigung der Arbeitsab-
laufe des Unternehmens ist zum jetzigen Zeitpunkt durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohnge-
bietes nicht zu erwarten. Dies begriindet sich darin, dass mit der vorliegenden Bauleitplanung kein Her-
anriicken einer schutzbedirftigen Wohnbebauung iber das bereits bestehende MaB planungsrechtlich
geschaffen wird. Die auf das Allgemeine Wohngebiet einwirkenden L&rmimmissionen resultieren groi3-
tenteils aus den Fahrzeugbewegungen des Kunden- und Beschéftigtenverkehrs. Des Weiteren finden
die Tatigkeiten Gberwiegend auf den jeweiligen Baustellen statt. Auf dem Betriebsgelande befinden sich
zudem Hallengebaude mit Rolltoren, die den Larmeintrag auf die angrenzende Bebauung reduzieren.

13. Denkmalschutz

Einzelkulturdenkmaler oder Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen, befinden sich nicht
innerhalb des Plangebietes. Auch im Umfeld des Plangebietes sind denkmalgeschiitzte Anlagen mit
raumlichem Bezug nicht vorhanden.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
gensténde, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies geman § 21
HDSchG dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverzlglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gemaf
§ 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.

14. Bergbau

Das Plangebiet liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes, in dem das Vorkommen von Erz
nachgewiesen wurde. Die Fundstelle liegt nach den vorhandenen Unterlagen auBerhalb des Planungs-
bereichs.

15. Sonstige Infrastruktur

Sonstige Infrastruktureinrichtungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

16. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung im Sinne des §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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17. Anlagen und Gutachten
« Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan
Nr.22 ,Kroheckensand* 1. Erweiterung sowie zur Anderung des Flachennutzungsplanes in die-
sem Bereich, Planungsbiro Fischer, Stand: 25.08.2025
» Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 22 ,Kroheckensand® 1. Erweite-
rung, PlanO, Stand: 11/2024
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