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Abb. 1: Ubersichtskarte Plangebiet

Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab
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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Mit der Aufstellung und Anderung des Bebauungsplanes ,Helgenacker - 1. Anderung ist die Umwand-
lung des im norddstlichen Bereich des Ortsteils Quotshausen der Gemeinde Steffenberg urspriinglich
geplanten Dorfgebietes ,Helgenacker” in ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO vorgesehen.

Die Ausweisung eines Dorfgebietes besteht bereits langer und ist Giber den Bebauungsplan Nr. 1 Gem.
Quotshausen seit 1967 angedeutet, allerdings nicht bauplanungsrechtlich ausgewiesen, da sich die
Darstellung des Dorfgebietes auferhalb des Geltungsbereiches befindet. Nordlich davon wurde dann
der Bebauungsplan Helgenacker 2005 ausgewiesen, der eine bauliche Erweiterung des Dorfgebietes
ermoglichte, es erfolgt aber keine Umsetzung der Planung. Die Umgebung des Plangebiets stellt sich
mittlerweile so dar, dass sich lediglich Wohnnutzungen entwickelt haben und die Nachfrage nach wei-
terem Wohnraum besteht, sodass seitens der Gemeinde Steffenberg Handlungsbedarf fiir die Anderung
des Bebauungsplanes besteht. Da ein rechtskréftiger Bebauungsplan grundsatzlich vorhanden ist, je-
doch einer Optimierung bedarf, sollen die geplanten Bauplatze planungsrechtlich als Wohnbaugrund-
sticke ausgewiesen und eine geordnete zeitgeméafle Bebauung ermdglicht werden. Im rechtskréftigen
Bebauungsplan ist dartber hinaus das Dorfgebiet mit einzelnen Bauplatzen fiir eine Wohnbebauung
eingeteilt und ausgewiesen, was grundsatzlich einem Etikettenschwindel entspricht und planungsrecht-
lich so nicht zulassig. Mit der 1.Anderung soll auch diese fehlerhafte Darstellung korrigiert werden.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Steffenberg hat daher am 01.07.2021 gemal} § 2 Abs. 1 BauGB
die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Helgenacker” beschlossen.

Abb. 2: Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich
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Die Planziele gelten analog fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Steffenberg,
der die Flache als gemischte Bauflache (Bestand) darstellt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist
im zweistufigen Regelverfahren einschlieBlich Umweltprifung erforderlich und im Parallelverfahren er-
folgt gemaR § 8 Abs. 3 BauGB eine Anderung des Flachennutzungsplanes. Beschleunigte Verfahren
im Sinne des § 13aund § 13bi.V.m. § 13 BauGB kdnnen hier verfahrensrechtliche nicht zur Anwendung
kommen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand des Ortsteils Quotshausen der Gemeinde Steffenberg
und schlief3t im Stiden an die Wohnbebauung an. Im Norden und Westen geht das Plangebiet in land-
wirtschaftlich genutzte Flachen Uber. Die 2005 beschlossene ErschlieBung wurde bisher nicht verwirk-
licht, sodass die Anbindung an das bestehende Stra3enverkehrsnetz noch ausgebaut werden muss.

Das gesamte Plangebiet ist topografisch bewegt und steigt Richtung Osten teils stark an.

Im Westen grenzt das Plangebiet an die KreisstralRe K39. Das Gebiet ist jedoch optisch, durch Gehdlz-
strukturen, und einem Hohenunterschied von ca. 3m von der qualifizierten Stral3e getrennt. Der Orts-
kern ist rund 200m vom Plangebiet entfernt und fu3laufig gut erreichbar.

Die GroRe des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Helgenacker® betragt rd. 0,8
ha und umfasst in der Gemarkung Steffenberg im Ortsteil Quotshausen in der Flur 1, die Flurstiicke
143-146. 156/1 und 156/2tlw.

Gréle: rd. 0,8 ha
Lage: Nordostlicher Ortsrand des Ortsteils Quotshausen in der Gemeinde Steffenberg

Exposition: Das Plangebiet steigt Richtung Osten stark an. Nach Nordosten steigt es ebenfalls an,
senkt sich jedoch im Verlauf wieder.

Nutzung: landwirtschaftlich genutzte Flache

Angrenzende Nutzungen:

Norden: landwirtschaftliche Flachen Osten: landwirtschaftliche Flachen
Suden: Wohnnutzungen Westen: Verkehrsflache

Geplante Ausweisung: Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO

Bebauung: Im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung soll die bisherige Festsetzung eines Dorf-
gebietes zugunsten der Festsetzung eines Allgemeinem Wohngebietes gemafd 8§ 4 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) geandert werden, um die Planung planungsrechtlich anzugleichen und zu steuern.
Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
fur weitere Wohnbebauungen ermdglicht werden.
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Abb. 3: Geplante ErschlieBungsstrale Abb. 4: Steigung ,,Am Loh*

Abb. 5: Nordwestliche Kante des Gebiets zur K39  Abb. 6: Blick von K39 Eimindungsbereich

(Quelle: Eigene Aufnahmen, 08.2021)

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt den Geltungsbereich als Vorranggebiet Siedlung Bestand
(5.2-1) dar. Aufgrund der raumordnerischen Vorgabe, dass jede Gemeinde ihren Wohnsiedlungsfla-
chenbedarf zunédchst innerhalb der Vorranggebiete Siedlung Bestand decken soll, ist die vorliegende
Bauleitplanung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst. Das Plangebiet
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liegt auch in einem Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen (6.1.3-1) und einem Vorbehaltsge-
biet fir den Grundwasserschutz (6.1.4-12). In diesen Gebieten mit besonderer Schutzbedirftigkeit des
Grundwassers soll bei allen Abwégungen den Belangen des Grundwasserschutzes ein besonderes
Gewicht beigemessen werden.

Abb. 9: Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Steffenberg ist das Plangebiet als gemischte Bauflache darge-
stellt, weshalb die teilraumliche Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich wird. Es erfolgt eine
Anderung im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 2 BauGB.

Abb. 10: Ausschnitt Flachennutzungsplan
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Das Ziel der Flachennutzungsplan-Anderung ist die Darstellung von Wohnbauflachen.

15 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Bei dem urspriinglichen
Bebauungsplan handelt es sich um den Bebauungsplan ,Helgenacker® der Gemeinde Steffenberg aus
dem Jahr 2005. Es wird ein ,Dorfgebiet (MD)“, ausgewiesen. Die Grundflachenzahl wird mit 0,4, die
Geschossflachenzahl mit 0,6, bei zwei Vollgeschossen und einer offenen Bauweise festgesetzt. Die
Anderung im Bereich des Dorfgebietes zu einem Allgemeinen Wohngebiet steht in keinem Konflikt zu
den Nutzungen im unmittelbaren Planumfeld, weswegen sich die Plan&nderung nicht negativ auf die
Darstellungen und Intentionen des rechtswirksamen Bebauungsplanes auswirkt.

Abb. 11: Ausschnitt aus Bebauungsplan Helgenacker (2005)
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Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Helgenacker” — 1. Anderung werden fiir seinen Geltungsbereich
die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Helgenacker” von 2005 durch die Festsetzungen des vorlie-
genden Bebauungsplanes ersetzt.
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1.6 Innenentwicklung, Bodenschutz und stadtebauliche Konzeption

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geédndert, die Innenentwicklung in den Stédten 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. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maflinahmen 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, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Durch die vorliegende Bauleitplanung wird indirekt eine stadtebauliche Nachverdichtung im beplanten
Bereich auf einer derzeit noch landwirtschaftlich genutzten Flache planungsrechtlich vorbereitet. Auf-
grund der Anpassung der Art der baulichen Nutzung, was eine Anderung des Flachennutzungsplanes
erforderlich macht, wird die Aufstellung des Bebauungsplanes im 2-stufigen Regelverfahren mit Ande-
rung des Flachennutzungsplanes und Umweltprifung erforderlich.

Bei ndherer Betrachtung der Ortslage Quotshausen sind noch einige wenige Baullicken in den Bauge-
bieten vorhanden, die sich zum jetzigen Planungszeitpunkt allerdings seitens der Verwaltung nicht mo-
bilisieren lassen. In der kompakten Ortslage sind keine weiteren Baullicken vorhanden. Da die Nach-
frage und der Bedarf jedoch gegeben sind, plant die Gemeinde den bisher rechtskraftigen Plan zu akti-
vieren. Die bisher angedachten Bauplatze, die als Dorfgebiet ausgewiesen waren, werden jetzt baupla-
nungsrechtlich umgestellt und dann vermarktet, wobei die Vermarktung und der Verkauf der Bauplatze
mit einem Baugebot belegt werden. Gleichzeitig werden Eigentiimer der bestehenden Baullicken sei-
tens der Gemeinde angeschrieben, um die Baullicken im Innenbereich zu aktivieren. Hierzu werden
zum Entwurf weitere Informationen mit in die Planung aufgenommen.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4, die Geschossflachenzahl mit 0,6 bei einer zulassigen Zahl der Voll-
geschosse von Z = |l festgesetzt. Dies entspricht den bisherigen Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes.

Die Erschlieung ist noch nicht vorhanden. Die Planung der verkehrlichen ErschlieBungsplanung von
2005 wird aber beibehalten. Grundsatzlich ergeben sich durch die Umwandlung in ein Allgemeines
Wohngebiet keine wesentlichen Anderungen der planerischen Rahmenbedingungen.

Die textlichen Festsetzungen zu den bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften wurden entspre-
chend an die aktuellen gesetzlichen Vorschriften und an das Ortshild angepasst, sodass ein Einfligen
und eine bedarfsgerechte Bebauung ermdglicht wird. Der vorliegende Bebauungsplan bereitet somit
eine nachhaltige und zeitgemaRe Siedlungsentwicklung vor.
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1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-

prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss gemani
§ 2 Abs. 1 BauGB

01.07.2021
Bekanntmachung: 18.11.2021

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB

19.11.2021 - 20.12.2021
Bekanntmachung: 18.11.2021

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger

Anschreiben: 16.11.2021

Tréager 6ffentlicher Belange geman
84 Abs. 1 BauGB

Frist 20.12.2021

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -
§ 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager Anschreiben: .

offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Mitteilungsblattchen ,Steffenberger Aktuell”.

Der Bebauungsplan (qualifizierter Bebauungsplan) wird im zweistufigen Verfahren mit Umweltpriifung
aufgestellt und durchgefuhrt. Aufgrund der Darstellung des wirksamen kommunalen Flachennutzungs-
planes ist eine separate Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren geman § 8 Abs. 3 BauGB
erforderlich.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die auf3ere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die stidwestlich verlaufende ,LahnstraRe®, die
zur L3049 und weiter sudlich zur Ortsmitte fihrt. Die ErschlieBung im Plangebiet selbst erfolgt durch
eine 7,5m breite Stichstrale, um auch die hinteren Grundstiicke erreichen zu kénnen. Hier wurde ge-
geniber der Ursprungsplanung keine Anderung vorgenommen. Das Miillfahrzeug kann im Norden des
Stichweges durch Rangieren wenden. Langfristig ist jedoch bei Fortfihrung des Baugebietes eine Rin-
gerschlieBung vorgesehen.

Grundsatzlich ist das Plangebiet fuBlaufig und mit dem Fahrrad vom Ortskern aus Richtung Nordosten
Uber die Lahnstraf3e erreichbar. Das gesamte Plangebiet weist eine Steigung nach Nordost auf.

Im Nordwesten grenzt das Plangebiet an die Kreisstral3e an, so dass im Bebauungsplan die Bauver-
botszone von 20 zum &uReren Fahrbahnrand zu beachten ist. Entlang der freien Strecke der K 39 gilt
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ab dem befestigten Fahrbahnrand in einem 20,00 m breiten Streifen die straBenrechtliche Bauverbots-
zone sowie die 40,00 m breite stralRenrechtliche Baubeschrankungszone (wird zum Entwurf eingetra-
gen). Die Bauverbotszone ist von Hochbauten, Aufschittungen, Abgrabungen, AuRenwerbung sowie
ober- und unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen Dritter freizuhalten. Zu Hochbauten in diesem
Sinne zahlen auch Nebenanlagen wie Umfahrungen, Uberdachung, Stellplatze und Lagerflachen.
RechtméRig bestehende und genehmigte bauliche Anlagen und Nebenanlagen geniel3en Bestands-
schutz.

Zu genehmigungs- und anzeigepflichtigen baulichen Anlagen innerhalb der Baubeschrankungszone ist
eine Zustimmung von Hessen Mobil einzuholen, in allen anderen Fallen eine Genehmigung zu bean-
tragen.

2.1 Anlagen fir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Der StralRenverkehrsraum ist mit 7,0-7,5m Fahrbahnbreite ausreichend dimensioniert und bietet bei der
Aufteilung der Verkehrsflache ausreichend Gestaltungsspielraum. Im Bebauungsplan wird in Bezug auf
die Flachenaufteilung planerische Zuriickhaltung geiibt. Die abschlielende Aufteilung des Verkehrsrau-
mes (StralBe, Gehweg, Stellplatz, Pflanzflachen, etc.) wird der nachfolgenden ErschlieSungsplanung
Uberlassen. Die Schleppkurven und Radien sind fir eine ordnungsgemaéaRe Erschliefung des Gebietes
ausgebildet (z.B. Feuerwehr, Mullfahrzeug, etc.).

2.2 Anlagen fur den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs angebunden. Die nachste Hal-
testelle ,Am Loh* befindet sich in rd. 160 m suidwestlich des Plangebietes. Dort besteht Anschluss an
den Busverkehr nach Biedenkopf und Dillenburg.

3. Inhalt und Festsetzungen

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

Fir den raumlichen Geltungsbereich gilt gemaR § 1 Abs.8 BauGB:

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Helgenacker aus dem Jahr
2005 werden durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Helgenacker‘ — 1.Anderung aufgehoben.
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3.1 Art der baulichen Nutzung

Es erfolgt die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemafl § 4 BauNVO. Allgemeine Wohn-
gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind:

e Wohngebaude

e Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe
e Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Anlagen des Beherbergungsgewerbes, fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden als unzuldssig festgesetzt, da sie sich nicht
in die vorhandenen Nutzungen und die Ortslage einfligen. Diese Anlagen gehen mit einem erhdhten
Flachenverbrauch, zusatzlichem Verkehr oder zuséatzlichen Larmemissionen einher und werden auf-
grund des eingangs genannten Planziels als nicht zulassig festgesetzt. Sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe sind ausnahmsweise zulassig.

Fur das Baugebiet mit der Ifd. Nr. 1 sind je Wohngeb&aude drei Wohnungen gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB zulassig. Bei der Errichtung von Doppelh&usern sind je Doppelhaushélfte zwei Wohnungen zu-
lassig. Somit passt sich das Gebiet an die bestehende Bebauung an.

3.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaf § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroR3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MaR der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse. Dabei wird sich maf3geblich an den
bisherigen Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Helgenacker® orientiert. Hinzu
kommt eine Festsetzung zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Fur das allgemeine Wohngebiet 1 werden die Fest-
setzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes unveréndert ibernommen. Somit passt sich das
Gebiet an die bestehende Bebauung an. Es wird dahingehend weiterhin eine GRZ = 0,4 festgesetzt.

GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 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 nach der gesetzlichen Regelung
um bis zu 50% und somit im Zuge der vorliegenden Planung hdchstens bis zu einer Grundflachenzahl
von GRZ = 0,6 Uberschritten werden.
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Geschossflachenzahl (GF2)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstucksflache im Sinne des §
19 Abs.3 BauNVO zuléssig sind. GemaR § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossflache nach den
AuBenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufenthaltsraumen in
Geschossen, die keine Vollgeschosse i.5.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, einschl. der zu ihnen gehdrenden
Treppenraume und einschl. ihrer Umfassungswénde werden ebenfalls mitangerechnet. Somit kann das
Bauvolumen fiir den Bereich an die bereits bestehenden Gebaudedimensionen im sidlich angrenzen-
den Gebiet angepasst werden. Gleichzeit kann mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden.
Fur das Allgemeine Wohngebiet 1 werden daher die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungs-
planes unverandert tbernommen. Somit passt sich das Gebiet an die bestehende Bebauung an. Daher
wird weiterhin eine GFZ = 0,6 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (2)

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

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegenuber mindestens einer AuBenwand des Geb&udes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe tUber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m Gber die Geléandeoberflache hinausragen.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan fir das Allgemeine Wohngebiet
1, entsprechend der Festsetzung des rechtswirksamen Bebauungsplanes, die maximale Zahl der Voll-
geschosse auf ein Mal3 von Z = |l fest. Somit soll ebenfalls gewahrleistet werden, dass sich die geplante
Bebauung an den bisherigen Bestand anpasst und sich stadtebaulich integriert.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer Héhenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Gebietes im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfugt und auch hin-
sichtlich der Lage am Ortseingang vertraglich dimensioniert ist. GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §
18 Abs. 1 BauNVO zur Hohenentwicklung von Gebauden innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes gilt
neben der Zahl der Vollgeschosse eine weitere Hohenrestriktion: Als unterer Bezugspunkt fir die Ober-
kante der Gebaude werden max. 9,0m festgelegt. Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung wird
wie folgt festgelegt: Gemessen ab Oberkante Erdgeschoss-Rohfu3boden (OKEGRF). Somit besteht fur
den Bauherr*in eine gewisse Flexibilitdt bei der Gestaltung des Gebaudes in Bezug auf das Gelandeni-
veau, das innerhalb des Plangebietes deutliche Schwankungen aufweist. Der Bezugspunkt ist bei der
Erstellung der Bauantrage und wéhrend der Bauphase bis zur Fertigstellung des Gebaudes jederzeit
nachvollziehbar. Unterhalb des Bezugspunktes kann aber auch ein Kellergeschoss entstehen, das die
VollgeschoRdefinition nicht erflllt und das Geb&ude im Schnitt max. 1,40m héher erscheinen lasst. So-
mit kann das bewegte Gelande ggfls. optimal genutzt werden, was wiederum durch den § 1a BauGB
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vorgegeben ist (...sparsamer Umgang mit Grund und Boden...). In Relation zum Baugrundstiick und in
Kombination mit der Festsetzung der Bauweise und Baugrenzen wird somit eine dem Standort sowie
der geplanten Nutzung angemessene bauliche Verdichtung und Hohenentwicklung kiinftiger Geb&ude
ermoglicht.

3.3 Bauweise und uberbaubare Grundstlicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieend aus der Uberbaubaren Grund-
stucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO). wer-
den Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgeb&ude nicht tberschritten werden dirfen. Durch die
Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (,Baufenster®) definiert, innerhalb derer Ge-
baude errichtet werden dirfen. GemaR textlicher Festsetzung 1.2 sind Stellplatze, Garagen / Carports
und Nebenanlagen innerhalb und auf3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Bei Garagen angrenzend zur Erschlielungsstraf3e ist ein Abstand von mind. 5,0 m und bei Carports
von mind. 4,0m zur erschlieBenden Verkehrsflache einzuhalten. Das gewahrleistet die Einsehbarkeit
der Straf3e und tragt zur Verkehrssicherheit bei. Die Aufenthaltsqualitat im Verkehrsraum und Wohnge-
biet wird erhodht, da keine baulichen Anlagen den Raum optischen einengen. Gleichzeitig kann vor die-
sen baulichen Anlagen ein (gefangener) Stellplatz geschaffen werden, was wiederrum den 6ffentlichen
StraRenraum entlastet.

3.4 Eingriffsminimierende Mal3hahmen (BauGB)

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefiuhrt werden. Der Bebauungsplan setzt
eingriffsminimierende Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest. Gehwege, Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahr-
ten sowie Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen sind in wasserdurchléssiger Weise mit
einem Mindestfugenanteil von 10% zu befestigen. Durch die dort vorzunehmende Versickerung kann
die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate reduziert werden.

Je Grundstick sind auf den Grundstiicksflachen mind. zwei einheimische Laubbdume 2.0rdnung oder
Obstbaume zu pflanzen. In den auf der Plankarte eingezeichneten Anpflanzungsbereichen gilt es eine
geschlossene Heckenpflanzung vorzunehmen. Es gilt je 2m? einen standortgerechten einheimischen
Laubstrauch zu pflanzen. Beide Festsetzungen, die im bisherigen Bebauungsplan nicht festgesetzt wa-
ren, dienen zur Eingriinung des Baugebietes gegenlber der freien Landschaft, so dass der Eingriff in
das Orts- und Landschaftsbild minimiert werden kann. Gleichzeitig dienen diese Festsetzungen dem
Klimaschutz.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen 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 stéarken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
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des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Dachgestaltung

Fur Hauptgebdude mit gegeneinander laufenden Dachflachen, wie beispielsweise Zeltdacher, Sattel-
dacher, Walmdacher, Tonnendacher und gegeneinander versetzte Pultdacher gilt: Zulassig sind Dacher
mit einer Neigung von 20° bis 40°. Geringere Dachneigungen sind zulassig, sofern die Dacher dauerhaft
extensiv begriint werden. Von der Dachbegrinung kann bei Montage von Solar- und Photovoltaikanla-
gen abgesehen werden. Dacher von untergeordneten Gebéaudeteilen (z.B. Gaube) und Nebengebéau-
den kdnnen die festgesetzte Dachneigung unterschreiten und auch als Flachdacher ausgebildet wer-
den.

Fur Hauptgebaude mit einseitig geneigter Dachflache, wie beispielsweise Pultdacher und gewdlbte Pult-
dacher sowie fur Gebaude mit Staffelgeschoss, gilt: Zulassig sind Dacher mit einer Neigung von 2° bis
25°. Geringere Dachneigungen sind zulassig, sofern die Déacher dauerhaft extensiv begrint werden.
Von der Dachbegriinung kann bei Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen abgesehen werden.
Dacher von untergeordneten Gebaudeteilen kénnen die festgesetzte Dachneigung unterschreiten und
auch als Flachdacher ausgebildet werden. Sie kdnnen, missen aber nicht begriint werden.

Zur Dacheindeckung der Hauptgebaude mit geneigten Dachern (20°-40°) sind nicht spiegelnde oder
reflektierende Materialien in dunklen (anthrazit, schwarz, grau), rotbraunen und roten Farbténen (braun,
Ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zuldssig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solar-
energie sind ausdricklich zulassig.

Auf den Flachdachern der Hauptgebé&ude sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie mit auf-
gestanderten Solarmodulen nur zuldssig, wenn der Abstand von den Gebaudefassaden mindestens
dem 1,5-fachen der maximalen Hohe der Anlage oberhalb der Dachfléache entspricht.

Die Festsetzungen ermdglichen in Hinblick auf die im naheren Umfeld bestehende Bebauung und der
Ortsrandlage ein Erscheinungsbild der Dachlandschaft und des StraRen- und Ortsbildes, die dem Ort-
scharakter gerecht wird.

Gestaltung der Einfriedungen

Zu angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und Wegen hat der Abstand der Einfriedungen mind.
0,5 m zu betragen (Festsetzung).

Aus Griunden des Klimaschutzes sollten Einfriedungen in Verbindung mit einheimischen, standortge-
rechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen gestaltet werden (Empfehlung, keine Festsetzung?). Bei
der Einfriedung ist ein Mindestabstand von 15 cm zur Oberkante des Erdbodens einzuhalten.

Stutzmauern auf den Baugrundstiicken, zum Abfangen des Gelandes, sind in der Regel keine Einfrie-
dungen. Im Rahmen des Bebauungsplanes erfolgen hierzu keine Festsetzungen, hier wird auf die Vor-
gaben der Hess. Bauordnung verwiesen. Auf die Grenzabstande fir Einfriedungen gemaf 88 16 Hess.
Nachbarrechtsgesetz wird ebenfalls verwiesen. Auf3erdem hat zu angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen und Wegen der Abstand der Einfriedungen mind. 0,5m zu betragen.

Im Bereich des Strallenraumes und aufgrund des bewegten Gelandes wird folgende Regelung mit auf-
genommen: Gemal § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB gilt fiir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im

1 Hierzu wurden im bisherigen Bebauungsplan keine Festsetzungen getroffen.
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Bereich des StralRenkérpers: Von der StralRenseite aus sind Béschungen als Abgrabungen oder Auf-
schittungen auf dem Grundstiick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Stra3enkorpers erforderlich
sind. Sie kdnnen von den Grundstiickseigentiimern durch die Errichtung von Stutzmauern bis zu 1,0 m
(Ho6chstmaR) abgewendet werden.

Mit diesen Festsetzungen wird das Ziel verfolgt visuelle Barrieren abzubauen und die Einfriedungen
dem umliegenden Landschaftshild anzupassen. Auch der Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt
und in das Lokal- und Mikroklima kann minimiert werden. Dadurch kann insgesamt die Wohnqualité&t
erhoéht und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Die Forderung der Grundstiicksfreiflachengestaltung ergibt sich zunachst aus der Lage am Rande
der Siedlungsbereiche, die, um integriert zu sein, eine Mindestbegrunung erforderlich macht. Als posi-
tive Effekte sind dartiber hinaus verminderte Eingriffe in den Natur-, Boden- und Wasserhaushalt sowie
Sicht und Klimaschutz zu nennen.

Fur das allgemeine Wohngebiet 1 wird festgesetzt, dass 100 % der nicht von baulichen Anlagen (Ge-
baude, Nebenanlagen, Hof- Zufahrts-, Stellplatz- und Lagerflachen) Uberdeckten Grundstiicksflachen
(nicht bebaubare Flache It. GRZ incl. § 19 Abs. 4 BauNVO) als Griunflachen oder Zier- oder/und Nutz-
garten anzulegen sind. Diese Flachen sind zu mind. 20 % mit Baum- und Strauchpflanzungen gem.
Pflanzliste 4.8 zu bepflanzen. Pro 150 gm Grundstticksfreiflache ist dabei mindestens ein einheimischer
Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Die unter den Festsetzungen 1.5.1 aufgefuihrten Anpflanzungen
kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Durch die Vorgaben zur gartnerischen Gestaltung der Grundstlcksfreiflachen soll ein Mindestmal3 an
naturnaher Eingriinung sichergestellt werden. Auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes enthaltenen Artenlisten wird entsprechend verwiesen. Diese sind als Empfehlung zu verstehen

5.  Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Ermachtigung 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.

Gemal textlicher Festsetzung 3.1ff wird festgelegt, das je Grundstiick und Gebaude (Hauptgebaude)
eine Zisterne mit mind. 6m3 zu errichten ist, wobei mind. 3m? Retentionsraum und 3m? fir die Brauch-
wassernutzung vorzuhalten sind. Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und
zu verwerten (Brauchwassernutzung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen. Uberschiissiges Wasser ist mit einem Drosselabfluss dem éffentlichen Regenwasser-
kanal zuzufihren.

Von einer Festsetzung der Dimensionierung der Zisterne Uber die projizierte Dachflache (25 Liter pro
Quadratmeter Dachflache) wird abgesehen, da zum jetzigen Zeitpunkt weder die Gro3e der Gebaude
noch die Anzahl der Wohneinheiten und die kiinftige Personenzahl des Haushaltes bekannt sind. Die
Dimensionierung von mind. 3m3 fur den Retentionsraum resultiert durch die Erfahrungswerte div. Ge-
biete und Vorgabe der ErschlieBungsplanung. Verbleiben mind. 3m3 Zisterneninhalt fir die Brauchwas-
sernutzung, die dann fur die Gartenbewésserung oder Toiletten und Waschmaschine im Haushalt (3-4
Personen) genutzt werden kann. Durch die Festsetzung im Bebauungsplan kann im Rahmen der
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Abwasserplanung die Dimensionierung des Schmutzwasserkanals bzw. des Regenwasserkanals ent-
sprechend reduziert werden, so dass dies sich wiederum auf die Kosten fur die Baugebietsentwicklung
(Kostenminimierung) und somit auf die Baulandpreise fir die Bauherren positiv auswirkt.

Als Hinweis fir die Bauherren wird der § 55 Abs.2 WHG aufgefiihrt, der als geltendes Recht im Bauan-
trag zu bericksichtigen ist: Niederschlagswasser soll ortsnah gesammelt, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden, soweit
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Durch die Verwendung des
Niederschlagswassers, beispielsweise fir die Freiflachenbewésserung, kann der Verbrauch von sau-
berem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Dartiber hinaus soll das tber-
schissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primar auf dem Baugrundstiick selbst versi-
ckern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und die Kléranlage entlastet
werden.

Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf das Hess. Wassergesetz. Hieriiber ist die einwand-
freie Beseitigung des Abwassers einschl. des Niederschlagswassers geregelt und im Rahmen des Bau-
antrages nachzuweisen. Die Anlagen daflr sind so anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass
sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht
entstehen. Bei der Verwendung von Niederschlagswasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftli-
che, technische und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen und vorbehaltlich der Eignung unter
Qualitatsgesichtspunkten bzw. soweit keine Dachbegrinung vorgesehen wird. Die Ableitung des Ubri-
gen anfallenden Niederschlagswassers ist im Trennsystem vorzusehen. Bei einer beabsichtigten ge-
zielten Versickerung (keine Festsetzung im vorliegenden Bebauungsplan) von Gberschiissigen Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstiick selbst ist im Vorfeld der BaumaflRnahme ein entsprechendes Bau-
grundgutachten zu erstellen, in dem nachgewiesen wird, dass auf der Flache selbst eine Versickerung
mdoglich ist und auf den angrenzenden Nachbargrundstiicken keine Beeintrachtigungen zu erwarten
sind.

6. Beriucksichtigung umweltschitzender 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-
grindung zum Bebauungsplan eingeflihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Dieses Verfahren ist fUr alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des
EAG Bau eingeleitet wurde.

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltprii-
fung fur die Belange des Umweltschutzes durchzufihren. Im Rahmen der Umweltpriifung sind die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschrei-
ben und zu bewerten. Dabei legt die Kommune fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fir die Abwagung erforderlich ist.
Die Umweltbelange werden im § 1 Abs.6 Nr.7 BauGB strukturiert und insbesondere um die sich aus
dem EU-Recht ergebenen Anforderungen fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und
Luftqualitatsrichtlinien). Fir den Bereich der Bauleitplanung enthélt das Baugesetzbuch durch das EAG
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Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine gesonderte Umsetzung des EU Rechtes, mit dem die
Durchfiihrung der Umweltpriifung hier abschliel3end geregelt wird. Hierzu istim Katalog der abwagungs-
erheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbelange in § 1 Abs.6 Nr.7 prazisiert worden, um
den Uberblick tiber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu betrachtenden Umweltauswirkungen zu
erleichtern. § 1la BauGB enthalt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz, die insbesondere nach
Ermittlung des einschlégigen Materials in der Umweltpriifung zu beachten sind.

Der § 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fur das Verfahren der Umweltprifung dar. In dieser Vorschrift
wird die Umweltpriifung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung -
definiert, wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fiir Einzelheiten auf die Anlage zum Bauge-
setzbuch verwiesen wird. Der 8§ 2a BauGB ist zu einer allgemeinen Vorschrift iiber die Begriindung von
Bauleitplédnen ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil
der Begruindung bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem eigenen Abschnitt
dargestellt werden. Die einzelnen in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die aus den bishe-
rigen Vorgaben des § 2a BauGB abgeleitet wurden ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch.
Sie bilden eine Orientierung fur den Aufbau und die Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltpriifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fir grundsatzlich alle Bauleit-
plane (BP und FNP) eingefihrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren geméaR § 13 BauGB). Im
Rahmen der friihzeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen an Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltpriifung durchgefiihrt, die mittels
des Umweltberichts im Rahmen der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit zuganglich gemacht wird. Bei
der Integration der Umweltpriifung in das Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie folgende
Verfahrensschritte zu beachten:

e Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltprifung

e Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Infor-
mationen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt gemaR § 4 Abs.1 BauGB

e Erstellung eines Umweltberichtes
e Behorden und Offentlichkeitsbeteiligung §8§ 3 und 4 BauGB
e Bertcksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwagung)

e Bekanntgabe der Entscheidung § 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlan-
gung der Rechtskraft)

e Uberwachung und Monitoring

Die 0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltpriifung in das Deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs er-
folgt ist. Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder,
die bei der Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwéagungsmaterials ohnehin fir
eine sachgerechte Abwagung durchzufiihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltprifung im Bau-
gesetzbuch ist § 2 Abs.4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraus-
sichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und § 1a BauGB zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschlielRend —
im Rahmen der Abwégung - zu bewerten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgefihrten
Umweltbelange gegeniiber anderen Belangen vorgezogen oder zurtickgestellt werden, ist nicht mehr
Bestandteil der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB, sondern der allgemeinen Abwagung nach § 2
Abs.3i.V.m. § 1 Abs.7 BauGB. Diese erfolgt nicht mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern ist -
wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung.
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Der Umweltbericht kann auch nach den Verfahrensschritten gemar 88 3(1) und 4(1) BauGB erstellt und
dann im Rahmen der Offenlage offentlich ausgelegt werden, zumal die 0.g. Verfahrensschritte dazu
dienen, den Detaillierungsgrad der Umweltprifung festzulegen. Im vorliegenden Fall wird der Umwelt-
bericht zum Entwurf mit éffentlich ausgelegt.

Die durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 1a BauGB aus-
zugleichen. Die dafur vorgesehenen AusgleichsmafBnahmen kénnen gemaf § 9 Abs. 1a Satz 2 Hs. 1
BauGB den unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GeméaR § 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 beriicksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaRnahmen 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. Es wird entsprechend auf den Umweltbericht verwiesen.

Im vorliegenden Fall wird der Ausgleich aus dem Bebauungsplan ,Helgenacker® lbernommen. Die in
der bisherigen Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung festgestellte Biotopwertminderung (11.887 Punkte)
bzw. deren Ausgleich wurde vom Okokonto der Gemeinde abgebucht (Datum 2005, Aktenzeichen 385-
15705). Hierbei werden 1.937 Punkte fur den Eingriff im Rahmen der 6ffentlichen ErschlieBungsmalf3-
nahmen und 9.950 Punkte fir den Eingriff im Allgemeinen Wohngebiet zugeordnet. Diese Festsetzung
wird ibernommen.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Vorentwurfes keine Er-
kenntnisse Uber die direkte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européi-
scher Vogelarten vor. Dies betrifft die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG:

Es wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht verwiesen, der zum Entwurf mit ausgelegt wird.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

7.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder (iber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fir voraussichtlich 9 neue Wohngebéude. Die abschlieRende
Anzahl der Wohneinheiten wird Uber den Bebauungsplan nicht festgelegt, so dass auch der abschlie-
Bende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann. Im Zuge der
ErschlieBungsplanung wird der Bedarf abschlie3end ermittelt.

Deckungsnachweis

Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich sowie des bereits rechtskréafti-
gen Bebauungsplanes geht die Kommune davon aus, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der
vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann.

Technische Anlagen

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

Schutz des Grundwassers

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

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nach derzeitigen Erkenntnissen nicht innerhalb eines Trinkwasserschutz-
gebietes oder Heilquellenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

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

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit 8 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu berlcksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen. Verwiesen wird auch auf die Festsetzung 3.1ff.

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.
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Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes moglich?;

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert
werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflichen). Da keine Zwischenspeicherung er-
folgt, ist ein sehr gut durchléssiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begrinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht
als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte min-
destens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchléssigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser gelei-
tet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache
bendtigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflief3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fur die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Vernassungs- 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.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

2 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bau-
antrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Ver-
sickerung von Niederschlagswasser durfte nur eingeschrankt méglich sein.
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Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

7.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewdasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewéasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

7.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber neu zu bauenden Abwasserkanéalen, die an die vorhande-
nen Leitungen in der LahnstraRe angeschlossen werden.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Zum Entwurf gilt es
zu prifen, ob das Abwasser im Trennsystem entwassert werden kann.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Féllen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fir die Gartenbewésserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwésserungsplan) nachzuweisen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusétzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.
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Versickerung des Niederschlagswassers

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

Entwéasserung im Trennsystem

Grundsatzlich ist die Entwésserung des Plangebietes im Trennsystem anzustreben. Zum jetzigen Pla-
nungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

7.5 Abflussregelung
Abflussregelung
Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Hierzu wird auf die nachfolgende Entwéasserungsplanung verwiesen.

Vorflutverhaltnisse

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher 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.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

7.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.
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8.

Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten

Der Gemeinde Steffenberg liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt (Vorentwurf) keine Erkenntnisse iber
Altlasten oder Altstandorte im Plangebiet vor.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom Bauherrn*in /
Vorhabentrager*in zu beachten sind:

10.

11.

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

Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéangigen Porensys-
tems bis in den Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindli-
chen Bdden (Feuchte) und Béden mit einem hohen Funktionserflllungsgrad hat die Belastung des
Bodens so gering wie moglich zu erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern
/ Kettenlaufwerken etc. und die Berucksichtigung der Witterung beim Befahren von Boden (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 verdichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschot-
ter).

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

Wo es logistisch méglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Ab-
sperrung mit Bauzaunen, Einrichtung fester Baustraen oder Lagerflichen. Bodenschonende Ein-
richtung und Rickbau.

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

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

Lagerflachen vor Ort sind aussagekréftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m
bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten durfen nicht befahren
werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Ero-
sionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelméafig zu kontrollieren.

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

Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.
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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. Zufuhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat,
hohe Wasserspeicherféhigkeit 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 herangezo-
gen werden.

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

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfilhrende (HMUKLYV, 2018)

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMUKLYV, 2018)

9. Kampfmittel

Es liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt (Vorentwurf) keine Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet
vor. Es gibt keinen begriindeten Verdacht, dass mit dem Auffinden von Bombenblinggangern zu rech-
nen ist. Sollten im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden wer-
den, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind
bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fla-
chen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Uiber-
wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie
mdoglich vermieden werden.

Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Kontext der das Plangebiet umgebenden
Wohnnutzungen ist nicht mit immissionsschutzrechtlichen Konflikten zu rechnen. Dem Trennungs-
grundsatz wird mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes neben einem Dorfgebiet Rech-
nung getragen.

11. Denkmalschutz

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

12. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemaR § 1 Abs.6 Nr.7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bericksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mdglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss
von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen
Vorstellungen sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das BauGB
zudem unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieef-
fizienz und der Energieeinsparung gedndert und ergénzt. Beachtlich ist hierbei insbesondere die vorge-
nommene Ergénzung der Grundséatze der Bauleitplanung (8 1 Abs.5 Satz 2 und § 1la Abs.5 BauGB),
die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (8 11
Abs.1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (8 248
BauGB).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG - Ge-
setz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeu-
gung in Gebauden) werden die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu ver-
pflichtet, den Warmeenergiebedarf des Geb&udes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Ener-
gien zu decken. Es ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von
Gebéauden ein bestimmter Standard an Malinahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Ge-
bauden einzuhalten ist. Insofern wird es flr zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren
Energien sowie der Energieeinsparung keine ausdriicklichen Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
zunehmen, sondern hiermit auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Rege-
lungen in ihrer jeweils giltigen Fassung zu verweisen. Empfohlen wird jedoch die Errichtung von Solar-
und Fotovoltaikanlagen im Bereich der Dachflachen.

13. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise
Brandschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes geht die Gemeinde Steffenberg davon aus, dass die Léschwas-
serversorgung fir das Wohngebiet gesichert werden kann.

Im gesamten bebauten Gebiet sind ausreichende bemessene Zufahrts- und Rettungswege sowie Auf-
stellflachen fir Feuerlésch- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen und festzulegen, damit im Brandfall
oder die Durchfiihrung notwendiger Rettungsmaflinahmen auch wirksame Ldsch- bzw. Rettungsarbei-
ten durchgefiihrt werden kénnen. Die ,Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr® laut Fassung vom
Februar 2007 und zuletzt geandert durch Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober
2009 und die Vorgaben aus der DIN 14090 fur Flachen der Feuerwehr sind einzuhalten. Zufahrten,
Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind stéandig, auch wahrend der Bauarbeiten und
Baustelleneinrichtungen, freizuhalten. (HBO 88 3 und 13).
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Die Hess. Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 — in Kraft ab 01.10.2002-, zuletzt ge&ndert durch Gesetz
vom 03.06.2020, ist zu beachten und einzuhalten, insbesondere weise ich auf die §§

- Begriffe

- Allgemeine Anforderungen

- Das Grundstiick und seine Bebauung

- Zugéange und Zufahrten auf den Grundstiicken
- Abstandsflachen und Abstéande

13 - Brandschutz

o g B~ WDN

Fir die Sicherstellung der erforderlichen Loschwasserversorgung im Gesamtbereich des Planentwurfes
ist das Arbeitsblatt W 405 —Technische Regeln- Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche
Trinkwasserversorgungsanlagen — des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. zu beach-
ten und einzuhalten. Dieses Arbeitsblatt ist als anerkannte Regeln der Technik fir die Festlegung des
Loschwasserbedarfes heranzuziehen (Grundschutz).

Gemal Arbeitsblatt W 405 betragt der erforderliche Loschwasserbedarf fur das Allg. Wohngebiet (WA)

der angegebene Geschossflachenzahl von 0,3 - 0,7
der max. zulassigen Il Vollgeschossen
betragt diese bei mittlerer Gefahr der Brandausbreitung

48 cbm/h = 800 I/min (96m3 fur zwei Stunden).

Diese Loschwassermenge muss Uber einen Zeitraum von mind. 2 Std. zur Verfligung stehen, wobei der
Fliel3druck bei max. Wasserentnahme aus dem Hydranten 1,5 bar nicht unterschreiten darf.

Kann fir das Baugebiet die erforderliche Loschwassermenge nicht durch Trinkwasserversorgungsan-
lagen in ausreichendem Mal3e sichergestellt werden, so sind ErsatzmalRnahmen durchzufihren, z.B.
unterirdische Loschwasserbehélter nach DIN 14230, Léschwasserteiche nach DIN 14210 oder Ldsch-
wasserbrunnen nach DIN 14220. Sollte eine der oben aufgefuhrte Ersatzmalinahme zur Ausfihrung
kommen, so ist darauf zu achten, dass diese zu jeder Zeit erreichbar sein muss. Die Zufahrt zu dieser
ErsatzmaflRnahme muss der ,Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr” It. Fassung vom Februar 2007
und zuletzt geandert durch Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober 2009 und den
Vorgaben aus der DIN 14090 Flache fur die Feuerwehr entsprechen.

Die Bereitstellung des Loschwassers aus den offentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen ist durch
Uberflurhydranten nach DIN 3222 sicherzustellen. Der Abstand der Hydranten sollte {iblicherweise unter
150m betragen. Es wird hiermit auf das Arbeitsblatt W 400 Teil — Technische Regeln Wasservertei-
lungsanlagen (TRWV), Teil 1: Planung- verwiesen.

Die in diesem Gebiet vorhandenen bzw. einzubauenden Hydranten sind in Verbindung mit dem gesam-
ten Rohrnetz so abzuschiebern, dass bei der Durchfiihrung von evtl. Reparaturarbeiten bzw. mdglichen
Rohrbriichen nicht das gesamte Rohrleitungsnetz abgestellt werden muss und jederzeit die erforderli-
che Léschwassermenge zur Verfigung steht.

Dies ist auch erforderlich beim Betrieb von netzabhangigen Druckerh6hungsanlagen, auch hier ist die
jederzeitige Loschwasserentnahme auch bei Stromausfall sicherzustellen.
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Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der zustdndigen Bauaufsichtsbehérde sowie der Brand-
schutzdienststelle beim Kreis Marburg-Biedenkopf festzulegen. Der entsprechende Nachweis zur
Léschwasserversorgung ist der Brandschutzdienststelle bei Beantragung der Baugenehmigung vorzu-
legen.

Nach Inkrafttreten der Hessischen Bauordnung vom 03.06.2020 wird insbesondere auf den § 5 —Zu-
gange und Zufahrten auf den Grundstiicken- und den § 13 —Brandschutz- verwiesen.

In § 13 Abs. 3 HBO ist zwingend vorgeschrieben, dass Gebaude, deren zweiter Rettungsweg uber
Rettungsgerate der Feuerwehr fiihrt und bei denen die Oberkante der Bristungen notwendiger Fenster
oder sonst zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8m tiber der Gelandeoberflache liegt, nur errichtet
werden dirfen, wenn die erforderlichen Rettungsgerate (zugelassenes Hubrettungsgeréat) von der Feu-
erwehr vorgehalten werden.

Eine weitere Prifung erfolgt im Rahmen der ErschlielBungsplanung.

14. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45ff. BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

15. Flachenbilanz

Um die kinftige 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 7.984 m2
Flache des Allg. Wohngebietes 6.661 m2
Versiegelung bei einer GRZ von 0,3 1.998 m?
Verkehrsflachen 1.322 m2

Die Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft ist dem Umweltbericht zu enthehmen.
Die maximale Versiegelung im Plangebiet betragt:

e Im allgemeinen Wohngebiet (WA 1) bei einer GRZ Ivon 0,3 maximal 1.998 m2. Zzgl. Uberschrei-
tung von 50 Prozent fir Nebenanlagen etc. bei einer GRZ 112 von 0,15 kdnnen weitere 999 m2
versiegelt werden, auf eine Maximalversiegelung einer GRZ von 0,45 entsprechend 2.997 mz2.

Die zu erwartende Neuversiegelung dirfte aber niedriger liegen, da die angegebene Grundflachenzahl
lediglich die maximal anzunehmende Versiegelung im Plangebiet vorgibt und zuséatzlich die Grund-
stucksflachen aufgrund der Hanglage nicht komplett nutzbar sind.

3 GemaR § 19 Abs.4 BauNVO
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16. Anlagen und Gutachten

e zum Entwurf wird der Umweltbericht beigefligt.

Weitere Gutachten sind in der jetzigen Planungsphase nicht erforderlich.
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