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I Begrindung - Vorhabensbeschreibung

1.0 Veranlassung und Planungsinhalte

Geman § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fur die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Aufstellung
des Bebauungsplans (B-Plans) ,Am Steinmorgen 1. Anderung“ ist aufgrund unterschiedlicher
stadtebaulicher Griinde erforderlich. Im Folgenden werden diese Griinde bzw. der Planungsan-
lass sowie die damit einhergehenden Ziele dargelegt.

Im zugrunde liegenden Bebauungsplan ,Am Steinmorgen” aus dem Jahr 2018 wurde neben
Wohnbauflachen, die einer Einzelhaus- und Doppelhausbebauung zugefihrt werden sollten,
auch ein Bereich ausgewiesen, der bezahlbaren Wohnraum im Rahmen von Geschosswoh-
nungsbau bereit stellen sollte, um hier insbesondere auch junge Familien, Singlehaushalte oder
Senioren anzusprechen.

Hier gibt es inzwischen einen Investor, der die Intention der Gemeinde entsprechend umsetzen
mochte und ein Projekt mit 22 Wohneinheiten ,gemeinschaftlichen Wohnen* plant.

Zur 6konomischen und stadtebaulich sinnvollen Umsetzung der avisierten Planung muss jedoch
das inzwischen eingemessenen Grundstick mit der Flurstiicks Nummer 294, welches bislang
einer Mehrfamilienhausbebauung verschlossen war, in die Planung miteinbezogen werden.

Anhand der hier vorgelegten Bauleitplanung soll erreicht werden, den Standort also stadtebaulich
zu ordnen und durch bauleitplanerische Mittel eine sinnvolle Bebaubarkeit zu erméglichen, indem
die hier bestehenden innerstadtischen Flachenpotenziale und Ressourcen effizient und nachhal-
tig genutzt werden. Es soll gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB ,,...einem Bedarf an Investitionen zur
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen, zur Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum ..... in angemessener Weise Rechnung getragen werden".

Im Sinne einer vertraglichen stadtebaulichen Planung soll im Zuge einer Nachverdichtung auch
fir das Flurstiick 294 die Méglichkeit zur Bebauung zu Wohnzwecken auch durch Mehrfamilien-
hauser geschaffen werden. Die sonstigen zugrunde liegenden Festsetzungen hinsichtlich Ge-
schossigkeit etc. bleiben unveréndert erhalten. In diesem Zusammenhang soll auch die, an das
Gebiet riickwartig angrenzende private Grinflache hinsichtlich der teilweisen Inanspruchnahme
durch Nebenanlagen neu betrachtet werden.

Insbesondere werden durch die vorliegende Planung die Vorgaben des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und der Vorgabe, dass die Innenentwicklung
Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsgebiete haben soll; berlicksichtigt. Vgl. hierzu auch
den Leitfaden des Hessischen Ministeriums ,Nachhaltige Innenentwicklung fir Wohnungsbau®,
verdffentlicht am 12.06.2017.

Es soll hierfir die gesetzliche Grundlage geschaffen werden.

Die Bauleitplanung ist durch das nachfolgend genannte Vorhaben motiviert.

» Errichtung von 3 Mehrfamilienhdusern 3 geschossig und 1 Mehrfamilienhaus 2 geschossig
mit gemeinschaftlichen Einheiten und Nebenanlagen

» Sicherstellung der erforderlichen Stellplatze.

Im Rahmen eines tragfahigen Entwicklungskonzeptes fir alle Generationen zeichnet sich ab,

dass neben einem erforderlichen Angebot an Wohnbauland zur Eigentumsbildung far Familien

auch die Bereitstellung von bezahlbaren Wohneinheiten einen gro3en Stellenwert in der stadte-

baulichen Entwicklung und Ordnung hat. Der kontinuierlich steigenden Anzahl der Single- und

auch Senioren-Haushalte ist somit Rechnung zu tragen.
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Hieraus belegt sich das 6ffentliche Interesse der Gemeinde Waldems zur Mobilisierung von Po-
tentialen. Darlber hinaus entspricht die nun vorgelegte Planung vollumfénglich dem urspriing-
lich, im zugrunde liegenden Bebauungsplan dokumentierten, planerischen Willen und Grundkon-
zept der Gemeinde.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28.03.2023 durch die Gemeindevertretung gefasst.

Durch den Aufstellungsbeschluss ist der Planungswille der Stadt hinreichend beschrieben.

Der giiltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Waldems stellt im Planbereich bereits Wohn-
bauflache (W) dar. Eine Flachennutzungsplananderung wird daher nicht erforderlich.

Angestrebte Inhalte der Planung:

Es soll gem. § 4 BauNVO ein allgemeines Wohngebiet WA ausgewiesen werden.

Die Anderung bezieht sich auf die Zulassigkeit von Mehrfamilienhausbebauung und die teilweise
Inanspruchnahme der privaten Grinflache durch Gemeinschaftsnebenanlagen.

Die verkehrliche ErschlieBung sowie die ErschlieBung durch Strom, Wasser etc. sowie der
Schmutzwasserhausanschluss sind bereits sichergestellt, da es sich um eine innerdrtliche Pla-
nung handelt und daher sowohl die verkehrliche und technische ErschlieBung bereits vorhanden
ist wie auch die Léschwasserversorgung sichergestellt ist.

1.2  Siedlungsentwicklung

Die Aussagen zur Siedlungsentwicklung im zugrunde liegenden Bebauungsplan ,Am Steinmor-
gen“ gelten weitgehend unverandert.

Bei Minimalbebauung, d.h. bei 500 m? GrundstlcksgréBe ca. 24 Baugrundstiicke mit je 1 WE
ergabe sich ein Dichtewert von ca. 16 WE je ha.

Der errechnete Minimalwert wird in der Realitat jedoch etwas Uberschritten, da teilweise das An-
gebot fur Doppel- oder Reihenhausbebauung angenommen wurde und so gegeniber der ur-
springlich zugrunde liegenden Berechnung 5 Grundstiicke mehr realisiert wurden.

Bei einer Maximalbebauung errechnen sich unter Beriicksichtigung der verschiedenen Zulassig-
keiten ca. 40 WE je ha.

2.0 Verfahren

Die Bauleitplanung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB (Bebauungsplane der

Innenentwicklung) durchgefihrt, da

- gem. § 13 a Absatz 2 Nr. 3 BauGB ,, ... einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum oder
zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener Weise
Rechnung getragen wird“.

- die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes nicht beeintrachtigt wird, die Darstel-
lung des Flachennutzungsplans der vorliegenden Planung entspricht.

- eine GroBe der Grundflache von weniger als 20.000 m? tberplant wird.

- durch sie kein Vorhaben zur Pflicht der Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
vorbereitet oder begriindet wird.

- keine Anhaltspunkte bestehen, dass von einer Beeintrachtigung von den in § 1 Absatz 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgltern auszugehen ist. Die In Anspruch genom-
mene Grinstruktur wird durch die Festsetzung von Fotovoltaik in Verbindung mit Griinda-
chern kompensiert. Aufgrund der bereits bestehenden umgebenden Nutzung mit entspre-
chendem Stdrpotential kann davon ausgegangen werden, dass im tberplanten Bereich keine
besonders zu schitzenden Arten vorkommen. Ausweichhabitate fir Ubiquisten sind vorhan-
den.
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- weiterhin keine Anhaltspunkte bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Der betroffenen Offentlichkeit wird geman § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellung-
nahme geman § 3 Abs. 2 BauGB gegeben.

Den berthrten Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird gemani § 13 Abs. 2
Nr. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme geman § 4 Abs. 2 BauGB gegeben.

Es wird unter Anwendung des § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der Zusam-
menfassenden Erklarung, abgesehen.

Der § 4 ¢ BauGB ist nicht anzuwenden.

Bei der Beteiligung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass von einer
Umweltprifung abgesehen wird.

Hinweis: Bezugnehmend auf § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB

"Die Entwdrfe der Bauleitpldne sind........ fur die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fir die
Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fiir die Dauer einer angemes-
senen ldngeren Frist 6ffentlich auszulegen ....."

Verfahren gem. § 13 a BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB:

Aufgrund der Aufgabenstellung und Planungsinhalte sowie des Umfangs der zu prifenden Un-
terlagen lasst sich kein zwingender Grund ableiten, die Beteiligungsdauer maBgeblich zu verlan-
gern.

Die Offentlichkeit wird Gber einen Zeitraum von 35 Tagen beteiligt.

Die Behdérdenbeteiligung findet parallel statt.

Aufstellungsbeschluss 28.03.2023

Verfahren gem. § 13 a BauGB 15.05.2023 —20.06.2023
i.V.m. §§ 3 Absatz 2 und 4 Absatz 2 BauGB (37 Tage)
SatzungsbeschluB3

2.1 Kumulation

GemanB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine GroéBe der Grundflache festgesetzt wird von weniger als 20.000 m?. Dabei sind die
Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen (Kumulation).

Somit sind auch die von der Gemeinde Waldems bisher bereits im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellten Bebauungsplane bzw. Bebauungsplananderungen, die in ei-
nem sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der 0.g. Bebauungsplanande-
rung stehen kdnnten, ggf. bei der Beurteilung zu beriicksichtigen.

Da die anzurechnende bebaubare Flache durch die vorliegende Planung gegenlber dem zu-
grunde liegenden Plan nicht verandert wird, ist eine kumulative Wirkung nicht gegeben.
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3.0 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das zu beplanende Gebiet umfasst knapp 800 m? zuziiglich bestehende ErschlieBung und grenzt
von Norden her unmittelbar an die bebaute Ortslage von Bermbach an.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Bermbach

Flur 1, Flurstiicke 294 und 295 tlw., 36/7 tlw. (Stral3e)

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich von Trinkwassergewinnungsanlagen und auch
nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

Aktuelle Nutzung: ~ Wohnbauflache

Abb. 1: Ubersicht Geltungsbereich des Bebauungsplans, ohne MaBstab

&

Legende - Gellungsheralch

4.0 Ubergeordnete Planungen
4.1 Regionalplan

Im giltigen Regionalplan 2010 ist das Gebiet wie folgt dargestellt:
. Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft (G 10.1-11),.

M:\Zentrale\PROJEKTE\Waldems\Bermbach\Steinmorgen 1. And\B Plan\Entwurf\Begriindung.docx
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Abb. 2:

Auszug aus dem Regionalplan 2010, Legende

ohne Mafstab

=\ 230N R |
41 [

Vortetattsoed et

16
Sesondere Kimafunktonen

10.1 Vorbehaltsgebset fr
Landairtschalt

4.2  Flachennutzungsplan
Der Geltungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Waldems als Wohn-

bauflache (W) dargestellt.
Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

5.0 Stadtebauliches Konzept/Entwicklungsziele gem. §§ 1 und 1a BauGB

5.1 Derzeitige Situation

Das Ziel der zugrunde liegenden Planung war es, ca. 23 bis 25 Bauplatze mit GrundstlicksgréBen
von durchschnittlich ca. 500 m? auszuweisen, um den aufgelaufenen Bedarf an Bauflachen fir die
Bevolkerung von Waldems abzudecken. Die Grundstiicke sind alle verkauft und weitgehend be-
reits bebaut.

AuBerdem wurde im nordwestlichen Bereich des Plangebietes GeschoBwohnungsbau zugelas-

sen, um hier bezahlbaren Wohnraum anbieten zu kénnen.

Die technische und verkehrliche ErschlieBung ist bereits hergestellt.

5.2  Entwicklungsziele gem. §§ 1 und 1a BauGB

Es wird nach § 4 BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Die im zugrunde liegenden Plan vorgenommene Unterteilung in verschiedene Bereiche mit der
teilweisen Zulassigkeit von GeschoBwohnungsbau und Kettenhausbau soll vor allem den Vorga-
ben des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB (Deckung des Wohnbedarfs insbesondere auch von Familien
mit Kindern) entsprechen, aber auch Senioren ansprechen, die eigenverantwortlich leben wollen
und kdnnen, aber einen geringeren Platzbedarf haben und entsprechend geringeren Instandhal-
tungsaufwand bevorzugen.

Zur 6konomischen und stadtebaulich sinnvollen Realisierung dieses Zieles ist es erforderlich, das
inzwischen eingemessene Grundstiick mit der Flurstiicks Nummer 294, welches bislang einer
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Mehrfamilienhausbebauung verschlossen war, in die Zulassigkeit eines GeschoBwohnungsbaus
einzubeziehen. Die urspringlich formulierten Hohenfestsetzungen und sonstige Ausnutzung
(GRZ / GFZ und Geschossigkeit) bleiben vollumfanglich unverandert.

Die Bauweise wird nach § 22 Abs. 2 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt, wobei der seitliche
Grenzabstand durch die HBO in der jeweils gultigen Fassung geregelt wird.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen eingegrenzt.
Die Grundstlickszufahrten und -zuwege dirfen nur in der fir den betrieblichen Ablauf erforderli-
chen Lange und Breite befestigt werden.

5.3 Freiraumkonzept

Zu den einzelnen Mehrfamilienhaus-Geb&uden soll ein Freiraum mit einem hohen Gebrauchs-
wert fur die Anwohner geschaffen werden. Dabei soll durch die Entstehung von Garten-/Grin-
bereichen zwischen und hinter den Gebauden ein Bereich mit hochwertigen Aufenthalts- und
Erholungs- und Freizeitqualtaten und ein entsprechender privater Charakter erreicht werden, in-
dem vorgesehen ist, durch GestaltungsmaBnahmen eine eindeutige Zuordnung von Grunflachen
zu den Gebduden und Freizeitnutzungen zu erreichen. Vorgesehen sind diverse Terrassen mit
hohen Aufenthaltsqualitaten, eine Werkzeug- und eine Gartengeratehitte, eine Grillhitte und
mehrere Hochbeete zur Nutzung durch die Bewohner.

Aufgrund des beschrankten Platzangebotes ist vorgesehen die baulichen Nebenanlagen aufge-
standert briickenartig tUber die private Grinflache mit dem offenen Entwésserungsgraben hinweg
zu errichten, um den Bewohnern Uber diese Nebenanlagen hinaus gartnerisch gestaltete Frei-
flachen anbieten zu kénnen.

5.4 Begriindung der Festsetzungen

5.4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Mobilisierung von Flachenreserven bzw. Baulandpotentialen entspricht den Zielen der §§ 1
und 1a BauGB.

Durch die Festsetzung (WA gem. § 4 Abs. 2 BauNVO) sind Wohngeb&ude zulassig, sowie die
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe.

Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. § 4 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO sind ausgeschlossen.

Die gemaBi § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind insgesamt ausge-
schlossen, da sie im Zusammenhang mit der Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes weder
erforderlich werden noch der vorhandenen Siedlungsstruktur entsprechen.

Ebenfalls ausgeschlossen werden nach § 1 Abs. 9 i.V.m. Abs. 5 BauNVO Bauschlossereien,
Maschinenbauwerkstatten, Schreinereinen, Zimmereien, KFZ-Reparaturwerkstatten, Lackiere-
reien und Stanzereien. Dies geschieht, um Konfliktpotential bzgl. Immissionen und Verkehrsauf-
kommen im allg. Wohngebiet zu minimieren und die Wohnqualitat zu sichern, sowie um den An-
forderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu gentgen. Auch wenn auf Ebene der Bauantrage
der Nachweis erbracht wird, dass die Wohnnutzung nicht beeintrachtigt wird, hat sich in der Ver-
gangenheit erwiesen, dass durch Erweiterungen und weitere, nicht absehbare Umstande den-
noch Uberschreitungen der Immissionsrichtlinien eintreten und Immissionsminderungsmafnah-
men der Betriebe grundsatzlich recht kostenintensiv sind und die Wirtschaftlichkeit beeintrachti-
gen.

Real soll im Plangebiet Il-geschossiger GeschoBwohnungsbau verwirklicht werden.
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Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ = 0,4) und GeschoBflachenzahl (GFZ = 0,8) sowie
die zulassige Firsthéhe (10 m) bzw. bei Flachdachbebauung 8,5 m wird unveréndert aus dem
zugrunde liegenden Plan Gbernommen.

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen erstellt. Die Abstandsflachen sind geman ak-
tueller HBO nachzuweisen.

Auch die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden unverandert aus dem zugrunde liegen-
den Plan Gbernommen.

Auf diese Weise wird eine Umsetzung der angestrebten Planung im Geschosswohnungsbau er-
reicht, ohne die urspriinglich zugrunde liegende Kubatur der zuldssigen Baukorper weiter auszu-
weiten.

5.4.2 Verkehrstechnische ErschlieBung / OPNV

Die auBere und innere ErschlieBung ist durch die bestehende Anbindung des Plangebietes Uber
innerdrtliche StraBen an Gberdrtlichen Verkehrswege gewahrleistet.

Anderungen sind nicht vorgesehen.

Der Parkraumbedarf fir Anwohner ist grundséatzlich auBerhalb des 6&ffentlichen StraBenraums
zu decken. Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Waldems ist einzuhalten.

Eine Ausweisung fir den ruhenden Besucherverkehr innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache
kann aufgrund der ausreichend breit dimensionierten Stra3e problemlos erfolgen.

Die Gemeinde Waldems mit ihren Ortsteilen ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr ange-
bunden. Der Ortsteil Bermbach wird durch die folgenden Buslinien angefahren:

« 223 Idstein /Konigstein

e 269 Wiesbaden (morgens)

« 231 Idstein /Niederems (Schultage)

« 271  Esch (morgens)

Die nachste Bushaltestelle liegt in der HauptstraBe, etwa 200 - 400 m fuBBlaufig entfernt.

5.4.3 Immissionsschutz

Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. § 4 Abs 2
Nr. 3 BauNVO sind ausgeschlossen. Die geman § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen sind insgesamt ausgeschlossen.

Ebenfalls ausgeschlossen sind nach § 1 Abs. 9 i.V.m. Abs. 5 BauNVO Bauschlossereien, Ma-
schinenbauwerkstétten, Schreinereinen, Zimmereien, KFZ-Reparatur-werkstatten, Lackierereien
und Stanzereien.

Grundsatzlich sind die untereinander unterschiedlichen Nutzungen geman BauNVO so einander
zuzuordnen, dass sich gegenseitig beeintrachtigende Nutzungen méglichst vermieden werden.
Bei der vorgesehenen Nutzungszuordnung von geplanten und vorhandenen Baugebieten werden
keine Gebiete aneinandergrenzen, deren Planungsrichtpegel sich um 5 dB(a) oder mehr unter-
scheiden.

Geman TA-Larm DIN 18005 sollen folgende Immissionsrichtwerte eingehalten werden:

Gebiete in denen vorwiegend tagsuber 55 dB(A)

Wohnungen untergebracht sind nachts 40 dB(A)

Anmerkung: Die Nachtzeit betrdgt 8 Stunden, sie beginnt um 22.00 Uhr und endet um 6.00 Uhr.

5.4.4 Versorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser, Léschwasser, Energie und Telekommunikation kann und wird
bereits Gber das bestehende Versorgungsnetz sichergestellt.

Die weiteren Hausanschlisse erfolgen von der ErschlieBungsstral3e aus.
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Die Versorgungsunternehmen sind in den Planungsprozess eingebunden, die jeweilige Trassen-
fihrung der verschiedenen Versorgungsunternehmen wurde im Vorfeld der Planung angefragt
und ist nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Bei Verlegung/Veranderung von Versorgungsleitungen im Bereich der Privatflachen ist eine ent-
sprechende dingliche Sicherung (Leitungsrecht im Grundbuch) vorzusehen.

Der notwendige Raum bzw. die Trassen firr die Einbringung der Versorgungskabel, der Gasrohre
und der StraBenbeleuchtungsstitzpunkte mit Betonfundamenten nach DIN 1998 ist bereits vor-
handen.

Alle vorhandenen und geplanten Versorgungseinrichtungen werden bei der weiteren Planung be-
achtet und sind, soweit vorhanden, bereits nachrichtlich in die Planzeichnung eingetragen. Sollte
eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung der Versorgungseinrichtungen erforderlich werden,
haben sich die Bauherren kurzfristig mit dem Energietrager in Verbindung zu setzen.

Die durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufenden Versorgungstrassen bleiben
nach derzeitigem Kenntnisstand in ihrem Bestand erhalten.

Bei der Ausfuhrungsplanung fur die Versorgungstrassen wird der erforderliche Abstand zu Bau-
men eingehalten und die vorhandenen Trassen werden in den Plan Gbernommen. AuBBerdem
wird in dem StraBenraum genligend Platz fir die Versorgungstrassen zur Verfligung gestellt.
Die allgemein jeweils giiltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW, Merk-
blatter Gber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) sind zu
berlcksichtigen. Bei Baumanpflanzungen im Bereich der vorhandenen Versorgungsanlagen
muss der Abstand zwischen Baum und Kabel 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstéanden sind
die Baume zum Schutz der Versorgungsanlagen mit Wurzelschutz zu versehen, wobei die Un-
terkante der SchutzmaBnahme bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss.
Bei dieser SchutzmaBnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m ver-
ringert werden.

In jedem Fall sind PflanzungsmaBnahmen im Bereich von Versorgungsanlagen im Voraus mit
den Versorgungstragern abzustimmen.

Um Unfalle oder eine Stérung der Versorgung zu vermeiden, ist beauftragten Baufirmen die Auf-
lage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Bestandspléne der Versorgungs-
trager anzufordern.

5.4.5 Entsorgung

Das anfallende hausliche Abwasser wird im Trennsystem abgeflhrt.

Die Entwasserung von Schmutzwasser erfolgt durch Anschluss an Sammler der Gruppenklaran-
lage des Abwasserverbandes Emsbachtal. Die Klaranlage ist hierflr ausreichend dimensioniert.
Oberflachenwasser- bzw. Drénleitungen dirfen nicht an die Mischwasserkanéle oder Schmutz-
wasserkanale angeschlossen werden.

Die Sammlung der anfallenden Niederschlagswasser erfolgt in einem Regenriickhaltebecken
(Flache far die Wasserwirtschaft) mit Versickerung bzw. Rickhaltung mittels Drosselklappe.

Im Rahmen des zugrunde liegenden Bebauungsplanes wurde die Anlage des RRB bereits mit
der zustéandigen Wasserbehérde abgestimmt. Es erfolgt die Anlage eines geordneten Notlber-
laufs in den Nerzbach.

Die geordnete Abfallentsorgung ist sichergestellt. Der StraBenquerschnitt bestehender StraBBen
sowie die Wenderadien sind fur tbliche Abfallsammelfahrzeuge ausreichend grof3 bemessen.
Es sind keine Abfallentsorgungsanlagen / Deponien im Sinne von § 35 Abs. 1, 2 Kreislaufwirt-
schaftsgesetz -KrWG- betroffen.

Im Rahmen der BaumaBnahmen ist das Merkblatt "Entsorgung von Bauabféllen" fir die ord-
nungsgemane Abfalleinstufung und Entsorgung von Erdaushub u.a. anfallenden Abfallen zu be-
achten.
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5.4.6 Brandschutz

Es handelt sich um eine Nachverdichtung im Innenbereich. Die L6schwasserversorgung ist daher
sichergestellt. Die Zeitrahmen der Verflgbarkeit von Rettungsgeraten kénnen nach heutigem
Kenntnisstand eingehalten werden.

Verkehrsanbindung:

Die allgemeinen Bedingungen sind einzuhalten.

Als Planungsgrundlage ist die DIN 14 090 ,Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen" heranzuzie-
hen. Die ErschlieBungsplanungen sind beziglich der Léschwasserversorgung mit der Brand-
schutzdienststelle des Rheingau-Taunus-Kreises, Vorbeugender Brandschutz, Heimbacher Str.
7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen.

Léschwasserversorgung:
Die Léschwasserversorgung ist bereits im zugrunde liegenden Plan behandelt und sicher gestellt.

Hydranten
Die allgemeinen Bedingungen sind einzuhalten.

5.4.7 Sonstige stadtebauliche Belange

Bestehende, rechtskraftige Trinkwasserschutzgebiete betreffen den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes nicht.

In dem Geltungsbereich befinden sich keine oberirdischen Gewéasser und keine rechtskraftig fest-
gesetzten oder geplanten Uberschwemmungsgebiete.

Nach Recherche in der hessischen Altflachendatei (Datenbank ALTIS) ergeben sich keine Daten-
bankeintrage im Gebiet des Bebauungsplanes.

Bergbau ist nach derzeitigem Kenntnisstand im Gebiet nicht bekannt.

Ein Bodenordnungsverfahren wird nicht erforderlich.

Es sind in den Festsetzungen zum Bebauungsplan keine Angaben enthalten, die verschiedene
Bevolkerungsgruppen bevorteilen oder benachteiligen. Die Zweckbestimmung kann prinzipiell al-
len Menschen gleichermaBBen dienen.

Kampfmittel sind nicht bekannt. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der
Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampf-
mittelrdumdienst unverzlglich zu verstandigen.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Schule, Kindergarten, Vereine etc.) sind in Ortsteil Berm-
bach und den Ortsteilen ausreichend vorhanden.

Die Kapazitét der Kindergarten und Spielplatze ist auch unter Einbeziehung der avisierten neuen
Bebauung ausreichend.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, wie Scherben, Steingerate und Skelettreste, entdeckt werden, so sind diese
nach Hessischem Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziglich dem Landesamt fir Denkmal-
pflege in 65203 Wiesbaden - Biebrich zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung gemaf den Vorgaben des
HDSchG zu sichern.
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6.0 Textliche Festsetzungen

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 1 BauGB i. V. m. BauNVO
1. Art und MaB der baulichen Nutzung [§ 9 Absatz 1, Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO]

Nutzungsschablone
Art der baulichen Nut- MaB der baulichen Bauweise Zulassige Nutzung und Nutzungsein-
zung Nutzung schrénkungen
§ 1 Abs. 2 BauNVO § 16 BauNVO § 22 Abs. 2 § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
BauNVO
§19 § 20 § 20
Zulassige Nutzungen Grundfla- | Geschossfla- | Zahl der Voll- | Bauweise
gemanB BauNVO chenzahl chenzahl geschosse | §9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m.
GRz GFz z § 22 BauNVvVO
WA | 0,4 0,8 1] o Zulassig gem. § 4 Abs. 2 BauNVO
(offene sind Wohngeb&ude sowie die der Ver-
Allgemeines Bauweise) sorgung des Gebietes dienenden La-
Wohngebiet den, Schank- und Speisewirtschaften
§ 4 BauNvO sowie nicht stérende Handwerksbe-

triebe.

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO sind ausgeschlossen.

Die geman § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen
sind insgesamt ausgeschlossen.
Ebenfalls ausgeschlossen sind nach §
1 Abs. 9i.V.m. Abs. 5 BauNVO Bau-
schlossereien, Maschinenbauwerk-
statten, Schreinereien, Zimmereien,
KFZ-Reparaturwerkstatten,
Lackierereien und Stanzereien.

2. Hohenlage der baulichen Anlagen [§ 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO
sowie § 18 Abs.1 BauNVO]

Es gelten die nachfolgenden Héhenbeschrankungen:

WA |
Maximal zulédssige Firsthéhe FH max = 10m
Far Flachdachbebauung FH max = 85m

Als maximal zulassige Firsthéhe gilt das Ma3 vom unteren H6henbezugspunkt bis zum héchs-
ten Punkt der Oberkante Dachhaut. Schornsteine und Antennen bleiben hierbei unberiicksich-
tigt.
Unterer Héhenbezugspunki:
Schnittpunkt der straBenseitigen AuBenwand des Gebaudes - in der Mitte der Fassade - mit
der Oberkante Bordstein der ErschlieBungsstral3e.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache [§ 23 BauNVO]

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
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4. Zulassigkeit von baulichen Anlagen [§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO]

WA I:
Es sind Einzel- und Doppelhduser sowie Mehrfamilienhduser bis zu einer Gesamtlange von
max. 50 m zuldssig.

Ein Einzelhaus (E) i.S. der Festsetzung ist ein freistehendes, selbststehendes, benutzbares
Wohngeb&ude mit separatem, eigenem Eingang. Eine Einliegerwohnung ist zulassig.

Unter Doppelh&usern (D) werden i. S. der Festsetzung zwei Uber einer Grenze aneinander
gebaute und in ihrer Bebauung aufeinander abgestimmte Hauser verstanden. Ublicherweise
wirken die Hauser als ein Haus, sind aber faktisch zwei unabhangig organisierte Einheiten.
Eine Einliegerwohnung je Doppelhaushélfte ist zul&dssig.

Ein Mehrfamilienhaus (M) i. S. der Festsetzung beinhaltet mehrere voneinander getrennte
Wohnungen.

5. Stellplatze und Garagen [§ 12 BauNVO], Nebenanlagen [§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. m.
§§ 14 und 23 BauNVO]

Zufahrten, Einfriedungen, Stitzmauern, Stellplatze, Garagen und Carports sowie Gartenter-
rassen und sonstige Garteneinrichtungen wie Gartenhduser und Trockenmauern etc. sind
auch in den nicht Uberbaubaren Flachen zulassig.

Vor Garagen und Carports ist zur ErschlieBungsstraBe hin, ausdrucklich ein Mindestabstand
von 3 m von der Grundstlicksgrenze aus gemessen vorzusehen.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb der Uberbaubaren Flache insgesamt zulés-
sig.

Garagenzufahrten und Stellplatze sind durch versickerungsfahige Materialien zu befestigen
(Rasengitter, Pflaster mit hohem Fugenanteil). Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen dirfen
nur so grof3 angelegt werden, wie es der betriebliche Ablauf erfordert.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Waldems in der jeweils giiltigen Fassung ist anzuhalten.

6. Festsetzungen fiir den Geltungsbereich [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a. und b. BauGB]

6.1 Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebaude Uberstellten Grundstiicksflache
Die Grundstlckszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze dirfen im Sinne der Eingriffsmini-
mierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden. Fiir die befestigten Teile
der Grundstlcksfreiflachen ist das anfallende Niederschlagswasser breitflachig zu versi-
ckern. Es sind ausschlieBlich teilversiegelnde Deck- und Tragschichten zul&ssig.

6.2 Nicht versiegelte Grundstiicksflachen
Die nicht versiegelten Grundstiicksflachen sind gartnerisch oder naturnah (begriint, ohne
gartnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen.

6.3 Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieBlich MaBnahmen zur Ent-
wicklung und Erhaltung

a) Es ist eine private Grinflache, PG Zweckbestimmung "sonstige Grinanlage mit offenem
Entwéasserungsgraben” festgesetzt. Innerhalb der PG erfolgt die Anlage eines offenen Ent-
wasserungsgrabens. Es ist der Gemeinde eine Grunddienstbarkeit bzgl. des Entwéasse-
rungsgrabens einzurdumen. Der Entwasserungsgraben ist fir Instandhaltungsarbeiten zu-
ganglich zu halten. Die Flache ist gartnerisch oder naturnah (begriint, ohne gartnerische
Nutzung oder Pflege) anzulegen. Zulassig ist die Inanspruchnahme der privaten Grinflache
durch Nebenanlagen (Terrassen, Werkzeug- und Gartengeréate- und Grillhiitte sowie Hoch-
beete) bis zu einer Grundflache GR flr Vollversiegelung: GR= 40 m? und Teilversiegelung:
GR =140 m2
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Zur Beachtung der Belange der Hochwasservorsorge sind bauliche Nebenanlagen im Sinne
von Hochbauten oder Terrassen innerhalb der privaten Griinflache in aufgestanderter Bau-
weise auszufiihren sofern diese im Bereich des offenen Grabens ausgefihrt werden sollen.
Die Ausfiihrung der Stédnderung ist im Rahmen der Bauantragsstellung nachzuweisen.

b) Auf mindestens 20 % der Grundsticksfreiflache sind standorttypische Gehdlze anzupflan-
zen. Hierbei ist je angefangener 200 m2 Grundstiicksflache ein standortheimischer Laub-
baum 2. oder 3. Ordnung oder hochstammiger Obstbaum zu pflanzen. Die Anpflanzungen
auf den privaten Grinflachen sind hierauf anzurechnen.

c) Die Anpflanzung von Baumen und Stréauchern hat nach MaBgabe der Artenverwendungsliste
des Bebauungsplanes zu erfolgen (Pflanzbindung). Diese ist als Anhang an die Begriindung
beigeflgt. Alle neu zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang
ZU ersetzen.

d) Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis 10° Dachneigung) kbnnen extensiv begrint wer-
den.

6.4 Solarenergieanlagen
Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zugelassen.

6.5 Sicherung der Wanderwege von Kleintieren
Grundstiickseinfriedungen sollen fir Kleintiere passierbar bleiben. Durchgehende Beton-
und Mauersockel sind daher auszuschlieBen. Stitzmauern bleiben hiervon unberihrt. Vor-
zugsweise sollen transparente Einzadunungen oder Lebendeinfriedungen hergestellt werden.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Absatz 4 BauGB i. V. m. § 91 HBO
1. Bauform

1.1 Déacher
WA |
Bei zweigeschossiger Bauweise sind Flach- Pult-, Sattel-, Walm-, Zelt- oder Krippelwalm-
dacher mit einer Dachneigung von 0° bis zu 50° zuldssig. Dachgauben und Zwerchhauser
sind zulassig.
Glanzende und lichtreflektierende Dacheindeckungsmaterialien sind nur zuldssig, wenn sie
einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

1.2 Fassaden
Unzuléssig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/ reflektie-
renden Materialien und Keramikplatten sowie abgetdnte oder versiegelte Verglasungen. An-
lagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung sind zulassig.

2. Gestaltung der Grundstiicksflachen und Grundstlickseinfriedungen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulassig. Ihre max. GréBe wird auf 0,5 m?
begrenzt. Dynamische Werbeanlagen sowie Leuchtwerbung sind ausgeschlossen.
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C. Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes (HWG) und des Wasserhaus-
haltsgesetzes (WHG) gem. § 37 HWG in Verbindung mit § 56 WHG und Aufnahme der
Entwurfsregelung als Festsetzung in den Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB

Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers und zur
Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur Verringerung von
Uberschwemmungsgefahren soll, gem. HWG und § 55 Abs. 2 WHG, von Dachflachen abflie-
Bendes und sonst auf dem Grundstlck anfallendes Niederschlagswasser gesammelt, verwen-
det oder zur Versickerung gebracht werden, wenn wasserrechtliche oder gesundheitliche Be-
lange nicht entgegenstehen.

Zur Berucksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung wie
folgt festgelegt:

1. Das Baugebiet ist im Trennsystem zu entwéassern.

2. Optionale private Regenwasserspeicher sind wasserundurchléssig herzustellen. Sie mis-
sen Uber einen Uberlauf an die Kanalisation angeschlossen werden. Eine Versickerung
auf den privaten Grundsticken ist nicht zulassig.

3. Fur das Baugebiet ist bereits ein offenes kommunales Regenrickhaltebecken angelegt.
Die erforderliche Einleiteerlaubnis liegt vor.

D. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernahme
1. Denkmalschutz [§ 20 -25 HDSchG]

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden.
Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege, Archaologi-
sche Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden; Funde und Fund-
stellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Ent-
scheidung zu schitzen.

2. Verlegen von Leitungen

Bei der Planung und Durchfiihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind zu
geplanten Baumstandorten die Mindestabstande und Vorschriften geman DVGW-Regelwerk
zu beachten.

Bestehende Versorgungsanlagen sind zu bericksichtigen. Bauunternehmer haben vor Beginn
der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der verschiedenen Versorgungstrager einzuholen.
Eigenméchtige Veranderungen an deren Anlagen sind unzulassig.

Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwischen Baum
und Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind zum Schutz
von Versorgungsanlagen WurzelschutzmaBnahmen zu treffen, wobei die Unterkante des
Wourzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser
SchutzmaBnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Gasrohr bzw. Kabel auf 0,50
m verringert werden. Dies gilt auch fir andere, mindestens gleichwertig geeignete Schutz-
maBnahmen ("Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen" der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989).
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3. Abfallwirtschaft

Unbelasteter Bodenaushub ist soweit méglich wieder auf dem Grundstiick einzubauen.

Im Rahmen der BaumafBnahmen ist das Merkblatt "Entsorgung von Bauabféllen" fir die ord-
nungsgemale Abfalleinstufung und Entsorgung von Erdaushub u.a. anfallenden Abfallen zu
beachten.

4. Boden und Grundwasser

Der anfallende Erdaushub soll nach Mdglichkeit auf dem Baugrundstick verbleiben. Der
Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und nach Beendigung
der BaumaBnahme auf dem Grundstiick zur Herstellung von Vegetationsschichten wieder auf-
zutragen.

Idealerweise soll das ausgebaute Bodenmaterial direkt wieder eingebaut werden. Ist dies nicht
maoglich, so missen geeignete Flachen zur Zwischenlagerung bereitgestellt werden.

Ober- und Unterboden sind grundséatzlich getrennt voneinander zu lagern. Die Bodenmieten
darfen generell nicht befahren werden und mussen bei einer Lagerung von tber 6 Wochen
begrint werden, um eine Durchliftung und Entwasserung zu gewahrleisten und das Boden-
material sicher zu stellen. Eine Ansaat schitzt dartber hinaus vor Erosion und unterdrickt
unkontrollierte Selbstbegriinung (Unkrautsamenpotential).

Der Wiedereinbau des zwischengelagerten Bodenmaterials wird bei trockener Witterung
ebenfalls horizontweise entsprechend der urspringlichen Reihenfolge vorgenommen. Die ge-
setzlichen Vorgaben (Verwertung von Bodenmaterial) und (Bodenarbeiten) sind einzuhalten.
Der Vorsorgepflicht nach § 7 BundesBodenschutzgesetz i.V. mit den §§ 9-12 Bundesboden-
schutzverordnung ist Rechnung zu tragen.

Nachfolgend genannte Infoblatter des Hess Ministeriums fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz sind zu beachten:

Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fir Bauausfihrende

Boden - damit ihr Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer

(jeweils unter: https://Jumwelt.hessen.de)

Zum Schutz des Bodengefliges sollen Baueinrichtungsflachen auf befestigten Bereichen an-
gelegt werden (Lastenverteilung, Verwendung von Baggermatten). Weiterhin sollen wo még-
lich BaustraBen und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerflachen gezielt auf Flachen gelenkt
werden, die anschlieBend baulich genutzt werden sollen (zukiinftige Wege- oder Gebaudefla-
chen).

Die Bauausfihrung sollte nach Mdglichkeit in den trockenen Sommer- und Herbstmonaten
erfolgen. Mégliche Bauunterbrechungen sollen nach ergiebigen Niederschldgen vorgesehen
werden. Wo erforderlich, sind VorsorgemaBnahmen zur Verhinderung von Bodenabschwem-
mung in der Bauphase zu treffen.

Vom Baustellenbetrieb darf keine Grundwassergefahrdung ausgehen. Fahrzeuge und Bau-
maschinen sind gegen Kraftstoff- und Olverlust zu sichern.

Von BaumaBnahmen anfallendes Abwasser ist schadlos zu beseitigen. Eine Versickerung
desselben ist unzuléssig.

Bei der Unterkellerung der Wohngebaude ist der Flurabstand des Grundwassers zu berlick-
sichtigen und die Bauausfihrung entsprechend zu planen.

Im Rahmen der Bauausfihrung sollte ein Baustelleneinrichtungsplan, unter Bertcksichtigung

der wie vor genannten Ausfihrungen, folgende bodenschitzende Komponenten enthalten:

- Bauzeitenplanung hinsichtlich Witterung und Jahreszeiten.

- Baubedarfsflacheneinteilung fir BaustraBen, Baucontainer, Lagerflachen fur Baumaterial
und Bodenmieten, etc.

- Wo mdglich Eruierung von Tabuflachen wie spatere Garten- oder Grinflachen und Siche-
rung dieser durch Bauzaune.

- Herstellung von Baustra3en etc. durch unbedenkliche Materialien und vollstandiger Ruck-
bau temporéarer Baustra3en mit Lockerung der Béden nach Bauabschluss.
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5.

10.

- SicherungsmaBnahmen gegen wassergefahrdende Stoffe.

Energieeinsparung / Lufthygiene

Um unnétige Wéarmeverluste an den Gebauden zu vermeiden, wird eine kompakte Bauweise
mit Passivhausstandards empfohlen. Die Dachflachen sollten hinsichtlich der aktiven Nutzung
der solaren Einstrahlung mit PV oder Solarthermie mdglichst nach Siiden orientiert sein. Eine
ErschlieBung der Gebaude von Norden (wenn mdglich) erméglicht die Wohnraume nach Si-
den hin anzuordnen und so die Nutzung solarer Einstrahlung zu optimieren.

Zur Minimierung der lufthygienischen Belastung sollen emissionsarme und rohstoffschonende
Heizungssysteme verwendet werden.

Retentionszisternen

Falls die optionalen Regenwasserzisternen der Gewinnung von Brauchwasser dienen sollen,
wird ausdricklich auf die DIN-gemaBe Trennung von Trinkwasser und Brauchwasser hinge-
wiesen.

Entwéasserung

Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse mdglicherweise nicht im
Freispiegel entwassert werden kdénnen. Ggf. sind Hebeanlagen auf eigene Kosten zu instal-
lieren und zu betreiben.

Eventuell anfallendes Oberflachenhangwasser aus der angrenzenden Ackerflache wird in ei-
nem offenen Entwasserungsgraben (PG) aufgenommen und dem geplanten Regenriickhalte-
becken zugefihrt.

Erdwarme

Die Nutzung der Erdwarme setzt in der Regel eine wasserrechtliche Erlaubnis voraus. Deren
Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gutachterlichen Bewertung der hydroge-
ologischen Verhaltnisse durch das Hessische Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geo-
logie oder ein qualifiziertes Gutachterbliro abhangig, die bei Bedarf bzw. bei einem entspre-
chenden Antrag einzuholen ist.

Altlasten

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden, ist
das Regierungsprasidium Darmstadt zu beteiligen bzw. ein Fachgutachter hinzu zu ziehen.
Immissionsschutz

Es sollen nur Luftwarmepumpen mit einem maximalen Schalleistungspegel von 50 dB(A) Ver-
wendung finden.

Far Laftungsanlagen wird empfohlen, die Ansaugung von Frischluft an der dem AuBBenbereich
abgewandten Seite vorzusehen.
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7.0 Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

entfallt.
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i Umweltbetrachtung

1.0 Umweltbezogene Auswirkungen

Férmliche Umweltprifungen kénnen bei Anwendung des Verfahrens gem. § 13 a BauGB nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) entfallen. Dennoch sind die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB grundsatzlich bei einer Planaufstellung zu bertck-
sichtigen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage. In Anspruch genom-
men wird ein bauleitplanerisch abgedeckter Bereich innerhalb (Randlage) der bebauten der Orts-
lage mit entsprechenden Nutzungen (bebaute Flachen, Freiflachen) mit Zufahrten und Erschlie-
Bung.

Aufgrund der aktuellen ErschlieBungs- und Bautatigkeiten in dem Neubaugebiet ist kein Vorkom-
men von geschutzten Lebensrdumen oder Arten zu erwarten. Die Habitat-Eigenschaft der Plan-
flache und die biologische Vielfalt sind als gering einzustufen.

Als Funktion des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung werden allgemein die Naturerfah-
rungs- und Erlebnisfunktion, die Erholungsfunktion sowie Informations- und Dokumentationsfunk-
tion unterschieden. Die sinnliche Wahrnehmung des Landschafts-/Ortsbildausschnittes, insbe-
sondere der visuelle Eindruck werden durch die vorliegende Planung nicht verandert. Der Be-
trachter erwartet hier innerhalb des Neubaugebietes auch Bebauung vorzufinden.

Von der Planung sind keine Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutzgebiete betroffen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen im Planbereich keine bekannten arch&ologischen Boden-
denkmaler vor. Die Hinweise zum Denkmalschutz sind bei Bauarbeiten zu beachten.

Als Kaltluftentstehungsgebiet oder —leitbahn kann die betroffene Flache nicht angesehen werden.
Die Belange des Schutzgutes Boden wurden bereits im zugrunde liegenden Bebauungsplan be-
trachtet.

Oberflachengewasser sind nicht betroffen und von einer Beeintrachtigung des Grundwassers
kann durch vorbereitete MaBnahme nicht ausgegangen werden. Es ist nicht mit Griindungstiefen
zu rechnen, die den Grundwasserleiter oder das Grundwasser beeintrachtigen kénnten.

Mit Altlasten ist nicht zu rechnen.

Insofern ist aufgrund der, (unter Berilicksichtigung der zugrunde liegenden Planung und der damit
rechtswirksamen Nutzung) konflikifreien geplanten Nutzung, nicht von erheblichen negativen
Auswirkungen auf die umweltbezogenen Schutzgiiter auszugehen.

2.0 Ubergeordnete Planungen

siehe Ausfuhrungen Begrindung Ziff. 4.0

Landschaftsplan:

Der zugrunde liegende Bebauungsplan ,Am Steinmorgen” hat die relevanten Aussagen des
Landschaftsplanes berlcksichtigt.

Luftreinhalteplan

Planungsspezifische Auflagen und Restriktion sind aus den vorliegenden Untersuchungen und
Zielen des Landes Hessen nicht abzuleiten.
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3.0 Natiirliche Grundlagen (Okofaktoren) und deren Funktion bzw. Leistungsfa-
higkeit im Landschaftshaushalt

3.1 Naturraumliche Einordnung und Topografie

Das Plangebiet befindet sich groBraumig innerhalb der collinen bis submontanen Mittelgebirgs-
landschaft des Taunus (30) als Gbergeordnetem Naturraum.

Naturrdumlich liegt der Eingriffsbereich in der Idsteiner Senke (303).

Der Ortsteil Bermbach ist der weitgehend ebenen und waldfreien Untereinheit Escher Grund
(303.2) zuzuordnen.

Topographisch ist das zu betrachtende Vorhaben im unteren Mittelhangbereich (im Mittel ca. 315
m UNN) des Emstales angesiedelt.

3.2 Boden, Grundwasser und Wasserhaushalt

Geodkologisch gehért das Plangebiet zu den Hochflachen und Hochmulden des Rheinischen
Schiefergebirges mit einer durchschnittlichen Reliefenergie von 50 - 200 m je 5 km.

Im Plangebiet finden sich vor allem Tonschiefer, vereinzelt Grauwacken mit L6Blehm. Die Skelet-
tanteile schwanken.

Es liegen lehmige (L) bis sandige lehmige (sL) Béden vor.

Die Standortkarte Hessen weist den Bereich wie folgt aus:

* mittlere Eignung far Ackerland (A2)

» MaBige/mittlere Erosionsgefahrdung (E3)

» Grundwasserbildung sehr gering bei Ton, Schiuff, Feinsand, Tonschiefer als Festgestein mit
geringer Verschmutzungsempfindlichkeit.

Der Untersuchungsbereich befindet sich in der hydrogeologischen GroBeinheit "Rheinisches
Schiefergebirge" innerhalb des von kluftgrundwasserfihrenden Festgesteinen gepréagten Taunus.
Das ortliche oberflachennahe Grundwasservorkommen charakterisiert sich zu einem durch vor-
handenes vadoses Porengrundwasser in alluvialen und diluvialen Lockersedimenten, zum ande-
ren durch Mineralwasservorkommen in Kluftaquiferen. Letztere dringen als kartesische Grundwas-
servorkommen in den o&rtlichen Porenaquifer ein und sind durch jingere tektonische Beanspru-
chungen des anstehenden Grundgebirges (Dehnungsbriiche) bedingt.

Flachige Staunasseerscheinungen sind nicht vorhanden.

Bewertung/Auswirkungen:

Es handelt sich um eine Anderungsplanung innerhalb einer bereits rechtswirksamen Bauleitpla-
nung Bebauungsplan ,Am Steinmorgen®. Die Anderung bezieht sich nicht auf die Ausnutzung der
Flache hinsichtlich GRZ und GFZ, sondern auf die neu zugelassene Bauform ,Mehrfamilienhau-
ser”. Insofern tritt keine Anderung zum Voreingriffszustand auf.

3.3 Lokalklima, Human-Bioklimatisches Potential, klimatisches Regenerationspotential
und Lufthygiene

Das innerdrtliche Plangebiet ist nicht als Teilkompartiment einer Kaltluftproduktionsflache zu zu-
ordnen, da hier rechtswirksam bereits Bebauung zugelassen ist.

Die umgebenden Flachen kénnen ihre aktuell gegebene klimadkologische Funktion weiterhin
wahrnehmen.
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Bewertung/Auswirkungen:
Die vorbereiteten Eingriffe wirken sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht wahrnehmbar auf
das lokale Klima aus.

3.4 Flora und Fauna

Heutige potenziell natirliche Vegetation

Lage das Plangebiet nicht innerérilich, wére folgende Waldgesellschaft als Klimaxstadium der
Vegetationsentwicklung denkbar: Ubergangsformen des Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchen-
wald (Stellario-Carpinetum).

Aktuelle Vegetation und Biotoptypen - Fauna

Das Plangebiet ist durch bereits erfolgte BaumaBnahmen und Siedlungstatigkeit und urbane in-
tensive Nutzung anthropogen tberformt. Das Vorkommen besonderer oder geschitzter Tierarten
ist nicht bekannt und aufgrund der aktuellen Situation auch nicht zu erwarten.

Bewertung/Auswirkungen:
Es sind keine zusatzlichen negativen Auswirklungen zu erwarten. Durch die Planung wird bezig-
lich des Schutzgutes keine signifikante Anderung der bestehenden Situation hervorgerufen.

3.5 Mensch - Landschaftsbild - Erholungsfunktion

Das Plangebiet bezieht sich auf einen innerértlichen Bereich.
Der Landschaftsbildausschnitt wird durch die bestehende Nutzung und Siedlungsstrukturen ge-
pragt. Naturnahe Strukturen liegen nicht vor.

Bewertung/Auswirkungen:
Es sind keine zusatzlichen negativen Auswirklungen zu erwarten, da keine signifikante Anderung
der bestehenden Verhaltnisse vorbereitet wird.

3.6  Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Infolge:

» des Baus und des Vorhandenseins des geplanten Vorhabens.

Bauliche MaBnahmen im Sinne von Hoch- oder Tiefbau sind vorhanden und zulassig. Aufgrund
der rechtlichen Bestandssituation kann nicht von einem zusétzlichen Flachenentzug durch bauli-
che Anlagen und befestigte Flachen oder von zusétzlichen baubedingten Bodenbeeintrachtigun-
gen z.B. Bodenverdichtung ausgegangen werden, die zu einer zuséatzlich negativen Stérung der
naturlichen Bodenfunktionen fihren.

» der Nutzung naturlicher Ressourcen und deren nachhaltige Verfugbarkeit

Die im Planbereich zu betrachtenden nattrlichen Ressourcen sind mit Augenmerk auf die Be-
standssituation durch die Planung nicht dauerhaft nachteilig beeintrachtigt.

Ein drtliches Wassermanagement ist wo méglich vorgesehen.

Es wird kein Verlust von Lebensraum unterstellt.

Die bauordnungsrechtlichen Anpflanzungsfestsetzungen sowie die grinordnerischen Festset-
zungen zur Durchgriinung durften langfristig mindernde Auswirkungen im 6kologischen Geflige
zeigen.

Aufgrund der Vorbelastung des Plangebietes werden die vorgesehenen Veranderungen bzgl. des
Orts- und Landschaftsbildes als unerheblich eingestuft.
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» der Art und Menge an Emissionen

Aufgrund der Zielsetzung und Ausfiihrung der vorliegenden Planung ist nicht von Gerdu-
schimmissionen auszugehen, die sich nachhaltig negativ auf Menschen oder die vorhandene
Fauna auswirken kénnten.

» der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Die Zielsetzung vorliegender Planung l&sst kein nennenswertes zusétzliches Abfallaufkommen
erwarten. Es sind Abfallsammelbehélter aufzustellen, die durch die Kommune regelmaBig ent-
leert werden und einer Abfallsammelstelle zugefihrt werden.

» der Risiken far die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
Es sind keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit absehbar. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Planung eingehalten.

» der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
Negative kumulative Wirkungen sind derzeit nicht erkennbar. Es sind keine aktuellen Planungen
im Umfeld bekannt, aus denen sich kumulative Wirkungen ableiten lie3en.

+ der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima
Es lassen sich keine negativen Klima-Auswirkungen durch die Planung ableiten.

» der eingesetzten Techniken und Stoffe

Es werden keine umweltgefahrdenden Stoffe eingesetzt von denen negative Auswirkungen aus-
gehen koénnten. Fur die BaumaBnahmen sind entsprechende VermeidungsmaBnahmen formu-
liert.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der verschiedenen Schutzgiter ist nicht zu erwarten.

4.0 MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von nachtei-
ligen Auswirkungen

Die zu betrachtenden Eingriffe durch Neuerrichtung von Gebauden und sonstigen baulichen An-
lagen sind grundséatzlich durch folgende MaBnahmen zu minimieren:

» Zum Schutz des Bodengefliges sollen Baueinrichtungsflachen auf befestigten Bereichen an-
gelegt werden (Lastenverteilung, Verwendung von Baggermatten). Weiterhin sollen wo még-
lich BaustraBen und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerflachen gezielt auf Flachen gelenkt
werden, die anschlieBend baulich genutzt werden sollen (zukiinftige Wege- oder Geb&ude-
flachen).

» Eventuelle Bauausfihrung sollte nach Méglichkeit in den trockenen Sommer- und Herbstmo-
naten erfolgen. Mdgliche Bauunterbrechungen sollten nach ergiebigen Niederschlagen vor-
gesehen werden.

» Wo erforderlich, sind VorsorgemafBnahmen zur Verhinderung von Bodenabschwemmung /-
kontaminierung in der Bauphase zu treffen.

» Ein sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut Boden bei unvermeidlichen Bodeneingriffen
ist festgesetzt.

» Vom Baustellenbetrieb darf keine Grundwassergeféhrdung ausgehen. Fahrzeuge und Bau-
maschinen sind gegen Kraftstoff- und Olverlust zu sichern.

* Von BaumaBnahmen anfallendes Abwasser ist schadlos zu beseitigen. Eine Versickerung
desselben ist unzuléssig.

» Verwendung wasserdurchlassiger Befestigungen wo méglich, hier ist Schotterrasen oder Ra-
sengitter der Vorzug vor breitfugigem Pflaster zu geben.
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5.0 Alternativen zur beabsichtigten Planung

Eine Standortalternativendiskussion ertibrigt sich, da es sich bei dem Plangebiet um eine innerdért-
liche Nachverdichtung handelt.

6.0 Zusatzliche Angaben zur Umweltpriifung

6.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren, technische Liicken, fehlende
Kenntnisse und aufgetretene Probleme

Die sich aufgrund der Bestandsituation sowie der Planinhalte des B-Plans ergebende Problem-
stellung erzeugt kein Erfordernis besondere technische Verfahren zur Bestimmung der Umwelt-
auswirkung einzusetzen bzw. anzuwenden.

Technische Licken sind nicht bekannt.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgiter wurden vorhandene
Daten wie aus dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Kommune und den online Daten
des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie herangezogen.
Weitergehende faunistische oder pflanzensoziologische Kartierungen wurden nicht in Auftrag ge-
geben und werden aufgrund der Bestandssituation nicht fir erforderlich gehalten.

6.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen
sowie der AusgleichsmaBnahmen

Geman Nr. 3b der Anlage zu § 2 Abs. 4 und §§ 2a, 4c BauGB ist das geplante Monitoring-Konzept
zu beschreiben. Nach § 4c S. 1, 2.HS BauGB ist nunmehr Gegenstand der Uberwachung auch
die Durchfihrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a Abs. 3 S. 2 BauGB und von
MaBnahmen nach § 1a Abs. 3 S. 4 BauGB (Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich).

Dabei ist folgende Ausgangslage flr die Gemeinden zugrunde zu legen:

Das gesetzliche Modell des § 4c BauGB ist ersichtlich auf die Kooperation mit den Fachbehérden
angelegt (§ 4 Abs. 3 BauGB), d.h. es ist eine gewisse ,Bringschuld”“ der Fachbehérden mit einzu-
beziehen.

Es sind Gestaltungsspielraume fir die Gemeinden flr die Nutzung vorhandener Informationsin-
strumente vor Ort oder regional gegeben.

Es soll eine Uberwachung / Monitoring erheblicher, insbesondere unvorhergesehener Umweltaus-
wirkungen, nicht aber eine Uberwachung des B-Plan-Vollzugs erfolgen.

Dabei erfolgt die Abgrenzung erheblich/unerheblich auf Ebene des Verfahrens im Umweltbericht.
Eine Erheblichkeit liegt auch dann vor, wenn der Umweltbelang ,abwégungsrelevant®ist (§ 1 Abs.
7 BauGB). Dabei ist zu beachten, dass sich die Erheblichkeit einer Umweltauswirkung i.d.R. erst
nach der Durchfihrung der Planung zeigt. D.h. hier sind die Fachbeh&rden als Informationsquelle
in der Pflicht (Verweis auf § 4 Abs. 3 BauGB), aber auch bspw. Umweltfachverbénde kénnen In-
formationen weitergeben. Nach Informationserhalt ist die Gemeinde in der Verpflichtung den je-
weiligen Sachverhalt zu prufen/Uberwachen.

Der gesetzliche zeitliche Bezugspunkt des Monitoring ergibt sich durch Verweis auf § 4 Abs. 3
BauGB. Das heif3t, nach Abschluss des Verfahrens unterrichten die Behdrden die Gemeinde, so-
fern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplans erhebliche
oder unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Ausldser der Uberwachung kénnen z.B. sein:

« Uberschreitungen bestimmter Grenzwerte an Messtellen auBerhalb des Plangebietes

» Erhdhtes Verkehrsaufkommen

» Beschwerden durch Betroffene (Geruchsimmissionen, Larm)
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» Detfizite bei der Umsetzung von naturschutzrechtlichen Vermeidungs- und AusgleichsmafBnah-
men.

Als Uberwachungsinstrumente kénnen u.a. vorgesehen werden:

» Begehung des Plangebietes zur Priifung des Orts-/Landschaftsbildes, ggf. Korrekturen Uber
Grunordnung, im Abstand von i.d.R. 5 Jahren durch die Gemeinde.
» Vorliegend wurde hier keine erhebliche Beeintrachtigung zugrunde gelegt.

» Baubegleitende SicherungsmafBnahmen,
» vorliegend werden diese nicht fur erforderlich gehalten.

» Verkehrszahlungen bei La&rm-/Emissionsproblematik,
» vorliegend werden diese nicht fur erforderlich gehalten.

 Bei Bedarf (Ruckmeldung durch Fachbehérden etc.) zusatzliche Untersuchungen zu
Fauna/Flora.

Vorliegend mégliche Umweltauswirkung Geplante UberwachungsmaBnahmen

Falls unvorhergesehene Bodenverunreini- | Gutachterliche Begleitung von Sanierung und
gungen bei Bauvorhaben vorgefunden wer- | SicherungsmaBnahmen -> Protokoll

den
Uberwachung der Umsetzung Festsetzung | Bauantragsebene
im Bereich der privaten Griinfliche

Das Monitoring beginnt nach Rechtskraft des Planes bzw. bei Beginn etwaiger Bauarbeiten und
ist in einem 5-Jahres Turnus regelmaBig durchzufihren. 5 Jahre nach Beendigung der Bauarbei-
ten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufithren. Das Monitoring wird
von der Gemeinde in Zusammenarbeit mit den zustédndigen Fach-Behdrden durchgefuhrt.

Die in der vorliegenden Umweltbetrachtung erarbeiteten Gegebenheiten erlangen rechtsverbindli-
che Wirkung, indem sie im Rahmen der Begriindung zur Planung ein formalisierter Bestandteil der
Bauleitplanung und durch die Vorgabe, dass die hier gewonnenen Erkenntnisse in die Abwagung
zur Planung einzubeziehen sind.

6.3 Zusammenfassung der Umweltprifung

Aufgrund der vorhandenen Situation sowie der zulassigen konflikifreien Nutzung konnte in der
Umweltbetrachtung nachvollziehbar dargestellt werden, dass mit negativen Auswirkungen auf die
Umweltmedien bzw. Kultur- und Sachguter nicht zu rechnen ist.

Es ist kein Vorkommen von geschitzten Lebensrdumen oder Arten bekannt. Die Habitat Eigen-
schaft des Gebietes und die biologische Vielfalt sind als der Nutzung entsprechend unterdurch-
schnittlich und entsprechend einzustufen.

Als Funktion des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung werden allgemein die Naturerfah-
rungs- und Erlebnisfunktion, die Erholungsfunktion sowie Informations- und Dokumentationsfunk-
tion unterschieden. Die sinnliche Wahrnehmung des Landschafts-/Ortsbildausschnittes, insbe-
sondere der visuelle Eindruck werden durch die vorliegende Planung nicht signifikant verandert.
Der Betrachter erwartet in einem Siedlungsgebiet auch Bebauung vorzufinden. Die Bebauung ist
bereits vorhanden.

Als Kaltluftentstehungsgebiet oder —leitbahn kann die betroffene Flache ebenfalls nicht angese-
hen werden.

Es ist durch die Uberplanung eine Versiegelung und Bebauung zulassig, diese jedoch auf Grund-
lage einer schon rechtskraftigen Bebauung und innerorts, so dass beziiglich der Bodenfunktionen
keine Betrachtung mehr erfolgen muss.

Ein_Oberfldchengewasser ist nicht betroffen.
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Von einer Beeintrachtigung des Grundwassers kann durch die vorbereitete MaBnahme nicht aus-
gegangen werden. Es ist nicht mit Grindungstiefen zu rechnen, die den Grundwasserleiter oder
das Grundwasser beeintrachtigen kénnten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen im Planbereich keine bekannten arch&ologischen Boden-
denkmaler vor. Die Hinweise zum Denkmalschutz in dieser Begriindung sind bei Bauarbeiten zu
beachten.

aufgestellt: Weinbach, im April 2023

Ingenieurbiiro Marcellus Schénherr
Heike Kopf

Fichtenhof 1

35796 Weinbach
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