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I Begrindung

1.0 Anlass der Aufstellung, Ziel der Planung

GemanB § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfordert.

In der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Waldems vom 10.10.2022, wurde die
Aufstellung des Bebauungsplanes "WaldstraBBe, Flur 26, Flursticke 123/3 und 123/4" fir den
Bereich der Flur 26, Flurstiicke 123/3 und 123/4, sowie Flurstick 207/1 tlw. (Verkehrsflache) in
der Gemarkung Reichenbach geman BauGB beschlossen, um die Zulassigkeit von Wohnnut-
zung auf einer Flache zu begriinden, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an-
schlief3t.

Die Planung beruht auf einer Anfrage von Burgern nach Bauland. Die Flache ist dreiseitig von
bestehender Bebauung begrenzt. Die Inanspruchnahme der Flache stellt einen logischen und
sinnhaften LickenschluB am Ortsrand dar und entspricht somit auch den Zielen des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden.

Es soll, entsprechend der Umgebungsnutzung und Bebauung die Zulassigkeit eines reinen
Wohngebietes erreicht werden. Die Bebauung stellt einen sinnhaften Lickenschluf3 innerhalb
bereits erfolgter Bestandbebauung am Ortsrand dar.

Die vorgesehenen textlichen Festsetzungen orientieren sich eng an den Vorgaben des Bebau-
ungsplanes ,Im Anger“ mit 1. und 2. Anderung.

Mit der Einfihrung des § 13 b BauGB hat der Gesetzgeber die Mdglichkeit eréffnet, durch
bauleitplanerische Mittel eine Anschlussbebauung fur Wohnnutzung im AuBBenbereich zuzu-
lassen. Von dieser Méglichkeit wird vorliegend Gebrauch gemacht.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB zur
Einbeziehung von AuBenbereichsflachen, mit einer Grundflache von weniger als 10.000 gm, die
in Angrenzung an bebaute Gebiete der Wohnnutzung zugefiihrt werden sollen, durchgefiihrt.
Die Planungsgrundlage bildet das Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom
3. November 2017 zuletzt gedndert am 14.06.2021 (BGBI. | Nr. 33 vom 22.06.2021, IS. 1802).

Historie:

Das nun Uberplante Baugrundstiick war im urspringlich zugrunde liegenden Bebauungsplan
,Im Anger“ bekanntgemacht am 2. Oktober 1979, innerhalb des Geltungsbereiches als Baufla-
che enthalten.

Aufgrund einer nicht erfolgten Nutzung und Pflege hat sich offensichtlich durch Samenanflug
auf dem Grundstlick eine waldahnliche Struktur entwickelt, aufgrund derer, aus forstrechtlichen
Grinden das Grundstiick im Rahmen einer erfolgten 1. Anderung des Bebauungsplanes aus
dem Geltungsbereich herausgenommen wurde. Dabei wurde auch die Bewirtschaftung des
Waldrandes, der an die Bebauung des B-Planes ,Im Anger” heranreicht, forstrechtlich geregelt,
um der Verkehrssicherheit zu gentigen.

Im Rahmen einer 2. Anderung mit Rechtskraft 03. Juni 2000, regt die Obere Forstbehdrde in
Ihrer Stellungnahme an, den Bewuchs auf den Grundstiicken 123/3 und 123/4 ebenfalls ent-
sprechend zu regulieren, da auch hier eine Gefahrdung der umgebenden Bebauung durch ggf.
umstirzende Baume vorliege. Es wurde vorgeschlagen - und auch umgesetzt - in Abstimmung
mit dem Forstamt hier entsprechend Vorsorge zu treffen.

Bei einer erneuten Beurteilung im Jahr 2019 bestétigt Hessen Forst in einer Mail vom 21. April
an die Gemeinde, dass der Bewuchs des in Rede stehenden Grundstiickes nicht die Kriterien
des Hess. Waldgesetzes erfillt.

Da nach der Definition Bundeswaldgesetz § 2 Abs. 2 gilt: ,kein Wald im Sinne dieses Gesetzes
sind ... in der Flur oder im bebauten Gebiet gelegene kleinere Fldchen, die mit einzelnen
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Baumreihen, Baumgruppen oder mit Hecken bestockt sind ... "

Die Hessische Bauordnung hat die Waldabstandsregelung bei der Novellierung bewusst nicht
mehr aufgenommen, Bauen in Waldn&he ist somit rechtlich nicht zu beanstanden.

Umso mehr als durch die, vor Ort bereits erfolgte, angepasste Bewirtschaftung des angrenzen-
den Waldrandes unter vorrangigem Aspekt der Verkehrssicherheit die Sachlage wirdigt.
Insofern steht einer Entwicklung, hin zur nutzbaren Bauflache rechtlich nichts im Wege.

1.1 Einbeziehung von AuBenbereichsflaichen in das beschleunigte Verfahren nach
§ 13b BauGB

Mit der BauGB- Anderung 2017 wurde das beschleunigte Verfahren auf den Ortsrand erweitert
(§ 13b BauGB). Hierdurch wird gerade solchen Gemeinden, die mit ihrem Innenentwicklungs-
potenzial an ihre Grenzen gekommen sind, erleichtert, eine weitere Wohnbaulandmobilisierung
zu ermoglichen.

Die gesetzliche Regelung enthalt insbesondere folgende tatbestandliche Voraussetzungen:

» Die Flachen schlieBen sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an (= beplanter oder

unbeplanter Innenbereich).

» Beschréankung auf Flachen, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrindet wird.
» Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 10.000m?2.

Die Umweltbelange sind materiell-rechtlich weiter zu prifen, lediglich der Umweltbericht als for-
malisiertes Verfahren kann, soweit die Voraussetzungen erflillt sind, wegfallen. Entsprechendes
gilt fir stadtebauliche Pramissen, wie z.B. den Vorrang der Innenentwicklung vor der AuBBen-
entwicklung (vgl. Bodenschutzklausel § 1a Abs.2 Satz 1, § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB und auch
LEP Ziel 3.2; im Einzelnen: Kapitel 11l 3/2 Innenentwicklung).

Zur Schaffung von Baurecht ist nach Priifung der zu beachtenden Rechtslage ein Bauleitplan-
verfahren durchzuflihren, welches gem. den Vorgaben des § 13 b BauGB durchgefiihrt werden
kann.

Die Vorgaben des § 13 b BauGB ordnen als Rechtsfolge an, dass die Verfahrenserleichterung
des § 13 a Abs. 2 BauGB sowie die Hinweispflichten nach § 13 a Abs. 3 BauGB gelten.

Es entfallt also die frihzeitige Blurgerbeteiligung und die frihzeitige Beteiligung der Trager 6f-
fentlicher Belange.

Ziel der vorliegenden Planung fir den Bebauungsplan ist es, den in Rede stehenden Bereich
mdglichst homogen in Art und Maf3 der angrenzenden Bebauung einzubinden. Die getroffenen
Festsetzungen entsprechen daher den Gegebenheiten der stidlich gelegenen Bestandsbebau-
ung im unbeplanten Innenbereich.

Die Planung bertcksichtigt die Vorgaben des § 1 Absatz 3 BauGB, nach denen die Gemeinde
Bebauungsplane aufzustellen hat, wenn es fir die stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Vgl. auch Ziff. 6.0 dieser Begrindung.

Geman § 1a BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen, bei denen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind, Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz von Eingriffsfolgen nach
den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. § 1a BauGB regelt hierbei die Berlcksichtigung
umweltschltzender Belange in der Abwagung.

Die hier vorgelegte Planung berlcksichtigt insbesondere die Aussagen des § 1 a Abs. 2 BauGB.
Dieser Bebauungsplan gewahrleistet gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung und berlcksichtigt die Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 2 und 4 BauGB.
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2.0 Verfahren

Das Verfahren wurde gem. § 13 b BauGB nach den Vorschriften des § 13 a BauGB im be-

schleunigten Verfahren durchgeflhrt, da

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

- eine GroBe der Grundflache von weniger als 10.000 m? tberplant wird.

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

- weiterhin keine Anhaltspunkte bestehen, dass von einer Beeintrachtigung von den in § 1
Absatz 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgltern auszugehen ist. Auch ist nicht von Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
auszugehen.

Der Flachennutzungsplan stellt im Plangebiet eine Wohnbaufldche dar.
Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes wird daher nicht erforderlich.

Gem. § 13 Abs. 2 BauGB entfallt die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz
1 BauGB und § 4 Absatz 1 BauGB.

Der betroffenen Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben.

Den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben.

Es wurde unter Anwendung des § 13 Absatz 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Absatz
4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Absatz 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
Zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Absatz 4 BauGB, abgesehen.

§ 4 ¢ BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

Im beschleunigten Verfahren wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (§ 13a Abs.2 Nr.
4 BauGB) in den Féllen der Bebauungsplane mit einer festgesetzten Grundflache von weniger
als 20.000 m2 (§13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) ebenso nicht angewandt. In diesen Féllen
gelten die voraussichtlichen Eingriffe in Natur und Landschaft als vor der planerischen Entschei-
dung bereits erfolgt oder zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Dies gilt analog fur die Bebau-
ungsplane nach § 13 b BauGB mit einer Grundflache von weniger als 10.000 m2. Umso mehr,
als im vorliegenden Fall davon auszugehen ist, dass diese Flache im Rahmen der Flachennut-
zungsplanaufstellung bereits entsprechend berticksichtigt wurde.

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

Aufstellungsbeschluss 10.10.2022
Verfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB _

Verfahren gem. § 4 Abs. 2 BauGB 28.11.2022 — 06.01.2023 (40 Tage)
Satzungsbeschluf3 28.03.2023

Hinweis: Bezugnehmend auf § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB

"Die Entwurfe der Bauleitplane sind........ fir die Dauer eines Monats, mindestens jedoch flr die
Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fur die Dauer einer angemes-
senen langeren Frist 6ffentlich auszulegen ....."
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Verfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB:

Die Planung selbst weist nach derzeitigem Kenntnisstand keine auBergewdhnlich zu prifenden
Besonderheiten auf, die eine maBgebliche Verlangerung der Auslegungsfrist bedingen wirde.
Es ist weder die Zahl der betroffenen Belange auBBergewdhnlich grof3, noch liegen besonders
umfangliche Unterlagen vor, die eine langere Prifungsfrist bedingen wirden. Auch aus sonsti-
gen Grlnden stellt sich der Sachverhalt nicht als besonders komplex dar.

Die Auslegungsfrist wurde dennoch auf 40 Tage festgesetzt, um den 6ffentlichen/sozialen Ein-
schrankungen hinsichtlich der einzuhaltenden MaBnahmen bezlglich der Corona -Pandemie
Rechnung zu tragen und die Feiertage hinsichtlich der Weihnachtszeit und des Jahreswechsels
zu berucksichtigen.

Die Vorgaben des Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemafer Planungs- und Genehmigungs-
verfahren PlanSiG wéahrend der COVID-19-Pandemie wurden beachtet.

Es wurde unter Beriicksichtigung der 0.g. Pandemie im Rahmen der Bekanntmachung gebeten,
wenn moglich, die Planunterlagen im Internet auf der Homepage der Gemeinde einzusehen und
Stellungnahmen und Fragen telefonisch oder schriftlich oder elektronisch per E-Mail an das
Gemeindebauamt zu richten.

Sollte einzelnen Blrgern die elektronische Einsichtnahme nicht méglich sein, so kébnnen diese
nach telefonischer Anmeldung die Unterlagen im Bauamt direkt einsehen und Stellungnahmen
abgeben. Eine Mund- Nasenschutzmaske ist zu tragen und die aktuellen Coronaschutzmalf3-
nahmen sind entsprechend der aktuellen Coronaschutzbestimmungen zu bericksichtigen.

2.1 Kumulation

GemaB § 13a Absatz 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt wird von weniger als 20.000 m2. Dabei
sind die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen (Kumulation). Bei Planen nach
§ 13 b liegt der Wert bei 10.000 m2.

Somit sind auch die von der Gemeinde Waldems bisher bereits im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB oder § 13 b BauGB aufgestellten Bebauungspléane bzw. Bebauungsplanan-
derungen, die in einem sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der o.g. Be-
bauungsplananderung stehen kénnten, ggf. bei der Beurteilung zu berlcksichtigen.

3.0 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Die Gemeinde Waldems liegt direkt an den BundesstraBen B 275 und B 8. Die nachste Auto-
bahnanschlussstelle A 3 ist ca. 7 km entfernt, der Flughafen Frankfurt (mit direktem Autobahn-
zubringer) ca. 30 km. Die Landeshauptstadt Wiesbaden ist ca. 20 km entfernt.

Direkt angrenzend finden sich die Stadte Idstein und Bad Camberg.

Der Ortsteil Reichenbach liegt im westlichen Bereich des Gemeindegebietes.

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand, mit Anbindung an die Waldstral3e.

Das zu beplanende Gebiet umfasst in der Summe (incl. ErschlieBung) ca.2.618 m2, wobei davon
ca. 708 m? auf die angrenzende bestehende OrtsstraBe entfallen.

Ostlich schlieBt sich zur freien Landschaft hin eine forstwirtschaftlich genutzte Flache an. West-
lich, nérdlich und stidlich befindet sich die Bebauung der Ortslage.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Reichenbach

Flur 26; Flurstiicke 123/3 und 123/4 (Wohnbauflache); 207/1 tiw. (Verkehrsflache)
Aktuelle Nutzung: Rasen, vereinzelt niedrige Strauchgehélze und 2 Hochstamme
Umgebungsnutzung: bebaute Ortslage, Feldflur
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Abb. 1: Luftbild Befliegung 2019 o MaBstab, Quelle: Bauamt Gemeinde Waldems

Abb. 2: Abb. 3:

st

7

4.0 Ubergeordnete Planungen
41 Vorgaben des Regionalplanes

GemanB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen.

Der rechtskraftige Regionalplan Stdhessen 2010 enthalt fir die Gemeinde Waldems folgende
relevante raumpolitische Vorgaben:

Zentralitat: Kleinzentrum, zentraler OT Esch

Strukturraum: Ordnungsraum

Das Plangebiet ist dargestellt als Vorranggebiet Siedlung Bestand.
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Abb. 4: Auszug aus dem Regionalplan Stidhessen 2010 (ohne Maf3stab)

Legende: Planbereich O

4.2  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt im Plangebiet eine Wohnbauflache dar.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes gemafi § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der
Berichtigung ist daher nicht erforderlich.

Abb. 5: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan (ohne MafR3stab)
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5.0 Tabellarische Flachencharakteristik

Planung Bebauungsplan gem. § 13 b BauGB
Gemeinde Waldems

Gemarkung Reichenbach

Ausweisungsziel

WR gem. § 3 BauNVO

Lage Ortsrandlage
Flache Ca. 2.618 m? im Geltungsbereich
Topografie MaBig Stdwest exponiert

Aktuelle Nutzung

Zierrasen

Umgebungsnutzung

bebaute Ortslage, Wald

Regionalplan Mittelhessen 2010

Siedlung Bestand

F-Plan, derzeit rechtskréftig

Wohnbauflache

Schutzgebiete gem. §§ 23 und 26 BNatSchG

keine

Biotope gem. § 30 BNatSchG 2010

keine

Wald

Angrenzend, entspr. Waldrandbewirtschaf-
tung, Verkehrssicherheit gewéhrleistet

Gewésser

nicht betroffen

Aussiedlerhofe (VDI-Richtlinie 3471)

nicht betroffen

Gewerbe-Wohngebiete

keine Konflikte erkennbar

Freihaltezonen fiir oberirdische Leitungstrassen

nicht betroffen

Bergbau

nicht umgegangen

Altlasten

nicht bekannt

ErschlieBung

Anbindung Uber innerdértliche StraBen an
BundesstralBen

6.0 Stadtebauliches Konzept

6.1

Entwicklungsziele unter Berlicksichtigung der § 1 und § 1(a) BauGB

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

und 1a BauGB.
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Das letzte durch die Gemeinde Waldems ausgewiesene Neubaugebiet ,Am Steinmorgen*® (B-
Plan in Kraft getreten am 18.05.2019). Das Gebiet wurde in 2019 / 2020 baulich erschlossen
und mit Ausnahme eines groBen Grundstlicks fir Mehrgenerationenwohnen sind bereits ver-
kauft und groBtenteils auch bereits bebaut.

Dartber hinaus steht seitens der Gemeinde Waldems zunéachst keine weitere Baugebietsaus-
weisung an, zumal die Gemeinde derzeit (iber keine geeigneten Flachen dafir verflgt.

Auch ansonsten sind im Ubrigen Ortsbereich keine freien und bebaubaren Grundstiicke im Be-
sitz der Gemeinde vorhanden.

Etwa 8 freie Grundstlicke, die sofort bebaubar wéren, sind in dem Wohngebiet in Reichenbach
noch vorhanden, diese sind jedoch alle in Privatbesitz und nicht verkauflich.

Es liegen der Gemeinde Anfragen aus der Blrgerschaft nach méglichen Baugrundstiicken vor.

Das Ziel der Planung ist es, die stadtebaulichen bzw. baurechtlichen Voraussetzungen fir eine
Umwidmung einer bereits (verkehrlich) erschlossenen Flache zu Bauflache zu schaffen. Die
Entwicklung der hier in Rede stehenden Flache beinhaltet somit neben einer sinnvollen Orts-
randabrundung auch eine effiziente Nutzung der bereits vorhandenen verkehrlichen Erschlie-
Bung.

Ziel der Festsetzungen ist es, die Gegebenheiten der bestehenden Umgebungsbebauung und
-nutzung zu berlicksichtigen und die zulassigen Gebaude unter Bertcksichtigung einer sinnvol-
len Bebaubarkeit der Flache harmonisch in die Umgebungsbebauung einzufligen. Dabei sind
die stadtebaulichen Vorgaben der Umgebungsbebauung berticksichtigt.

Visuell passt sich die Planung daher nach Zielverwirklichung vollumfénglich in die értlichen Ge-
gebenheiten ein.

GemaB der Bestandsaufnahme im Méarz 2019 und Juni 2022 werden im Wesentlichen 6kolo-
gisch durchschnittliche Flachen in Anspruch genommen. Der Bereich ist als gartnerisch gepfleg-
ter Bereich anzusprechen.

Dartber hinaus ist ein Schuppen auf dem Grundstiick errichtet.

Die verschiedenen Schutzglter werden unter Lit Il Umweltbetrachtung betrachtet.

Die verkehrliche ErschlieBung ist bereits durch die angrenzende WaldstraBe vorhanden und
erfolgt Uber das vorhandene 6rtliche StraBennetz und darlber an die regionalen StraB3en.

Eine Erreichbarkeit und genigend Radius/Stellflache fir Mdillfahrzeuge oder Rettungsfahr-
zeuge ist gewahrleistet.

Die Wirtschaftswegeanbindung flr den |landwirtschaftlichen Verkehr bleibt von der Planung un-
beruhrt.

Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind aus der vorliegenden Planung nicht abzuleiten. Die
vorbereitete Nutzung und Bebauung entsprechen der genehmigten Nutzung und Bebauung der
direkten Umgebung. Die avisierte Wohnnutzung generiert nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Schwierigkeiten.

Die Entwésserung und die Trinkwasserversorgung kdnnen sichergestellt werden. Ein Anschluss
an das bestehende Mischsystem kann gewdhrleistet werden.

Die Versorgungs-Trassen von vorhandenen Einrichtungen wie Telekom, Strom, Gas etc. wur-
den im Vorfeld der Planung bei den jeweiligen Versorgungstragern angefordert und sind nach-
richtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Alle vorhandenen und geplanten Ent- und Versorgungseinrichtungen werden bei der weiteren
Planung beachtet. Sollte eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung der entsprechenden
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Einrichtungen erforderlich werden, haben sich die Baufirmen kurzfristig mit dem jeweiligen Tra-
ger in Verbindung zu setzen.

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

Im Bereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus der Planzeichnung er-
sichtlich sind.

Es kann sich dabei méglicherweise teilweise um mehrziigige Kabelformstein-, Schutzrohr- bzw.
Erdkabelanlagen handeln. Die unterirdischen Kabelanlagen werden nach Aussage des Versor-
gungstragers i.d.R. im Ortsbereich in einer Regeltiefe von 0,6 m und auBerhalb des Ortsberei-
ches in einer Regeltiefe von 0,8 m verlegt. In Teilbereichen des Geltungsbereiches kénnen sich
maoglicherweise Bleimantelkabel befinden. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Telekomkabel frei-
gelegt werden, so ist die Telekom sofort zu verstandigen damit die erforderlichen Prif- und ggf.
notwendigen AustauschmaBnahmen umgehend ergriffen werden kénnen.

In diesem Zusammenhang wird auf die Kabelschutzanweisung der Telekom verwiesen, die der
Gemeinde vorliegt.

Die Abfallentsorgung kann ebenfalls auf éffentlichen Verkehrsflachen sichergestellt werden.

Das Abwasser aus Waldems-Reichenbach wird tGber den Hauptsammler der gro3en Klaranlage
(>=20.000 EW) in Selters-Niederselters zugeleitet und liegt somit im Zusténdigkeitsbereich des
RPAU Wiesbaden (Obere Wasserbehdrde).

Zustandige Wasserbehorde fir die Wasserversorgung des Plangebietes ist das Regierungspra-
sidium als Obere Wasserbehdrde (RPAU Wiesbaden).

Es handelt sich um eine sehr moderate Nachverdichtung im Anschluss an den Innenbereich.
Die Léschwasserversorgung ist daher ebenfalls bereits sichergestellt.

Bei der Planung der Verkehrsflache - auch in ggf. verkehrsberuhigten Bereichen und Anlieger-
wegen - sind ausreichend bemessene Bewegungs- und Aufstellflachen fir Feuerwehr- und Ret-
tungsfahrzeuge vorzusehen.

Als Planungsgrundlage ist die DIN 14 090 ,Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen" heranzu-
ziehen.

Die Léschwasserversorgung fir Bebauungen ist gemal dem § 14 Abs. 1 Hessische Bauord-
nung — 2018 und geman den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W 405 DVGW Abs.
4 und 5 zu planen, wobei als Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur Verfligung stehen
muissen:

Tabelle 1 — Richtwerte fiir den Léschwasserbedarf (m®h)

Klein: Bei Uberwiegender Bauart mit feuerbestandi-
gen (F90 /DIN 4102), hochfeuerhemmend (F 60) oder
feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen und
einer harten Bedachung

:,Z%S':’;Eag‘,, ‘;Tl'gj,fwgg:;ﬂ;“m% ) Seporbegeniets (O€) 'g'gg@ mittel: Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbe-
znprvarord- | Mischostiote M Kemgebiete (MK) standigen (F90 /DIN 4102) oder nicht feuerhemmen-
T . 1L l— e - den (F30 /DIN 4102) und einer harten Umfassungen
| schosse (N) i 1 [ = oder feuerbesténdigen (FO0 /DIN 4102) oder feuer-
i | Cwar | Terg” | oo RS EEES hemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen und ei-
il S e - = ner weichen Bedachung

| BMZs9

L
| bei unter-
schiedlicher

Gefahr der m’h m¥h m¥%h m¥h m*h m¥h

groB: Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbe-

sténdigen (F90 /DIN 4102) oder nicht feuerhemmen-
Brandaus- den (F30 /DIN 4102) Umfassungen; weichen Beda-
I — — —— W ‘ &% —— |chungen; Umfassungen aus Holzfachwerk (ausge-
. w1 %  ——— e mauert), stark behindertet Zuganglichkeit; Haufung
) von Feuerbricken, usw.
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Die Léschwassermenge ist Uber einen Zeitraum von 2 Stunden vorzuhalten.
Die Léschwasserentnahmestellen (Hydranten) dirfen nicht mehr als 120 m vom Geb&ude ent-
fernt sein. Der FlieBdruck der Hydranten muss mind. 1,5 bar betragen.

Ein Bodenordnungsverfahren wird nicht erforderlich. Das Grundstiick befindet sich in Privatei-
gentum. Erwerbsabsichten seitens der Gemeinde bestehen nicht.

Im Plangebiet ist nach Aktenlage dem Bergamt zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.
Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen. Es befinden sich keine ak-
tuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen naherer Umgebung.

Der Anderungsbereich befindet sich auBerhalb ausgewiesener Heilquellenschutzgebiete und
auBerhalb von festgesetzten Wasserschutzzonen.

Es liegen der Gemeinde keine Verdachtsmomente auf das Vorkommen von Kampfmitteln vor.
Sollte sich bei Bautatigkeiten ein Verdacht auf ein entsprechendes Vorkommen ergeben, so ist
der KampfmittelrAumdienst unverziglich zu versténdigen.

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

Bezuglich der verfligbaren Kinderbetreuungsplatze befasst sich die Kommune aktuell mit einem
Entwicklungskonzept.

Es wird eine ,Wohnbauflache” ausgewiesen, die allen Menschen der Bevélkerung gleicherma-
Ben dienen kann. Es sind keine Festsetzungen enthalten, die verschiedene Bevélkerungsgrup-
pen bevorteilen oder benachteiligen.

6.2 Begriindung der Festsetzungen
Die stadtebaulichen Vorgaben der Umgebungsbebauung des Plangebietes sind berlcksichtigt.

6.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung hinsichtlich der Art der zulassigen Nutzung wurde entsprechend der Vorgaben
des angrenzenden Bebauungsplanes gewabhilt.

Durch diese Festsetzung (WR gem. § 3 Abs. 2 BauNVO) soll ein Bereich entwickelt werden, der
tatsachlich vornehmlich dem Wohnen dienen soll. Daher sind Wohngeb&ude zulassig.

Zulassig sind die Nutzungen gem. § 3 Abs. 2 Nr. 1. Wohngebaude und 2. Anlagen zur Kinder-
betreuung sofern diese den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes dienen, sowie die gem.
§ 3 Abs. 4 BauNVO genannte Nutzung.

Ausgeschlossen sind die geméaR § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen,
da die dort genannten Nutzungen im Gebiet und dessen Umgebung nicht erforderlich werden
und an anderer Stelle im Gemeindegebiet ausreichend vorhanden sind.

Real soll hier eine Ein- oder Zweifamilienhausbebauung verwirklicht werden.

Die Bauweise wird entsprechend der vorhandenen Gegebenheiten nach § 22 Absatz 2 BauNVO

als offene Bauweise (0) festgesetzt, wobei der seitliche Grenzabstand durch die HBO in der
jeweils gultigen Fassung geregelt wird.
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Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch die Baugrenzen eingegrenzt. Die Verortung der
Baugrenze entspricht zur optimalen Eingliederung in das Gebiet der Vorgabe wie sie in dem
Nachbargrundstick dargestellt ist.

Die Ausnutzbarkeit des Grundstiickes wird in erster Linie durch die Grundflachenzahl (GRZ)
definiert. Aber auch durch die héchst zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie Uber die maximal
zuldssigen Gebdudehdhen. Die GRZ darf fir Nebenanlagen, Stellplatze und ihre Zufahrten
gem. § 19 BauNVO um 50 %, jedoch max. bis 0,8 Uberschritten werden.

Der nach der Baunutzungsverordnung formulierte Orientierungswert fir die Grundflachenzahl
(GRZ) von 0.4 wird in dieser Planung, entsprechend der Vorgabe der sinnvollen Ausnutzung
der Grundstlicke ausgenutzt.

Die GeschoBflachenzahl mit GFZ = 0,4 bleibt, folgend der urspriinglichen Planungsabsicht einer
offenen landlichen und nur maBig verdichteten Bebauung, und folgend der Ausweisung in der
benachbarten Bebauung unter den Méglichkeiten der BauNVO.

Die Festsetzung der zulassigen H6henentwicklung wie auch der Geschossigkeit nimmt regulie-
rend auf die Kubatur des Geb&udes Einfluss und orientiert sich vorliegend eng an den Vorgaben
der Umgebungsbebauung sowie an der Ortsrandlage.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen aus stédtebauli-
chen Grinden (um Mietsh&user, in einem durch Einfamilienhaus- Bebauung gepragten Umfeld,
zu vermeiden) pro Einzel- bzw. Doppelhaushélfte auf max.2 Wohnungen festgesetzt. Damit wird
dennoch der Forderung nach einem nachhaltigen und sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den Rechnung getragen.

Die getroffenen Festsetzungen zu Stellplatzen, Zufahrten und Garagen sollen zum einen sicher-
stellen, dass 6ffentlicher StraBenraum nicht zu Parkzwecken in Anspruch genommen wird und
dass erforderliche Sichtweiten gewahrleistet sind. Darliber hinaus wirken sich diese Festsetzun-
gen begunstigend auf den zulassigen Versiegelungsgrad aus, indem ein Mindest-Abflussbei-
wert zu beriicksichtigen ist vgl. Anhang II.

6.2.2 Grinordnung

Auf eine dezidierte Ausweisung einer Ortsrandeingriinung wurde unter Zugrundelegung der
Vorgaben des angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplanes verzichtet. Zumal der Wald an
das Baugebiet angrenzt und damit eine Einbindung in das Landschaftsbild bereits gegeben ist.

Zur Freiflachengestaltung sind grinordnerische Festsetzungen getroffen, die gewahrleisten,
dass entsprechend der zuldssigen Nutzung ein angemessener Anteil der Grundstlcksfreifla-
chen entsprechend gartnerisch oder naturnah (ohne gartnerische Nutzung oder Pflege) begriint
wird.

Bei nachweislicher Ausfihrung der Hauptdacher (Wohnhaus) der baulichen Anlagen als exten-
siv begriintes Dach wird die Herstellung von privaten Regenwasserspeichern optional, da die
Regenwasserspeicherung und damit verzdgerte Abgabe des Regenwassers auch durch ein be-
grintes Dach gewahrleistet wird und darUber hinaus auch noch thermokompensatorische Ef-
fekte wirksam werden.

Es wird eine Artenverwendungsliste fir Gehoélze verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt.
Diese setzt sich aus Arten zusammen, die einerseits geeignet sind, die Kleinklimatische Situa-
tion ,urbanes Umfeld, StraBenrdume* [Quelle: Martin Ehlers, 1989, Baum und Strauch in der
Gestaltung und Pflege der Landschaft] und andererseits die allgemeine Situation Klimawandel
zu bewaltigen.
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Quelle: Forstliche Versuchs- und Forschungsanstalt Baden-Wirttemberg (FVA) 2017 Alterna-
tive Baumarten im Klimawandel: Artensteckbriefe — eine Stoffsammlung. Nachfolgend daraus
ein Auszug:

,Da verschiedene Szenario Berechnungen belegen, dass die heutigen Hauptbaumarten még-
licherweise stark unter dem Klimawandel leiden kénnten, miissen besser an zukdlnftige
Klimabedingungen angepasste Baumarten und Provenienzen identifiziert werden. Dabei kom-
men vornehmlich solche Arten und Provenienzen in Betracht, die heute in Regionen mit klima-
tischen Bedingungen gut wachsen, wie wir sie flir das zukuinftige Baden-W(irttemberg erwarten.”
Bei der letztendlichen Artenauswahl wurden dann die standértlichen Gegebenheiten in Hessen
mit einbezogen und berucksichtigt.

Die Gemeinde Waldems hat einen grundsétzlichen Beschluss gefasst Gartengestaltungsformen
wie Schotter und Kiesflachen sowie weitere, die weitgehend ohne Vegetation ein hergehen per
Festsetzung in Bebauungsplanen auszuschlieBen (vgl. Festsetzung Lit A Ziff. 6.1)

6.2.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Geman § 91 HBO kdnnen die Gemeinden zur Durchflihrung baugestalterischer Absichten durch
Entwurf besondere Vorschriften Gber die auBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie Uber die
gartnerische Gestaltung der Grundstlicksfreiflachen erlassen.

Hier wird durch die Festsetzungen fir einen geregelten Dachaufbau und fir die Fassaden in
Farben und Formen ein Gesamtbild erzeugt und versucht, dem Charakter des umgebenden
Baugebietes gerecht zu werden. Die Festsetzungen bzgl. der Dachformen und —farben orien-
tieren sich daher am Bild, das sich in der bereits bebauten Umgebung darstellt.

6.2.4 Artenschutz

Zur Berlcksichtigung des Artenschutzes, vor allem zum Schutz von Arten vor negativen Aus-
wirkungen von Glas und Licht sind umfangreiche Festsetzungen getroffen.

Nach Frenz, Kotulla und Schuhmacher ,Schriftenreihe Natur und Recht, Bd. 18“ Herausgeber,
Autoren: Huggins und Schlacke, 2018, werden nach heutigem Forschungsstand jahrlich zwi-
schen 5% und 10% der gesamten Vogelpopulation durch Kollision mit Glasscheiben getotet.
Nach Aussage der o. zitierten Autoren gilt &hnliches fir die Auswirkungen von kinstlichem Licht,
das derzeit zwar noch nicht direkt im Fokus hinsichtlich Insektensterben steht (vielmehr werden
hier eher Intensivierung der Landwirtschaft und Insektizide genannt), doch lasst die Tatsache,
dass Insekten von kunstlichem Licht angelockt werden und an der Lichtquelle oftmals verenden,
verbunden mit der Anzahl kiinstlicher Lichtquellen in Deutschland (derzeit ca. 9 Millionen Stra-
Benleuchten) anderes vermuten.

Nisthilfen und die Festsetzung zum Flurabstand von Einzdunungen dienen dem direkten Arten-
schutz in Form von Habitat Angeboten und der Sicherung von Wanderwegen.
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7.0 Textliche Festsetzungen

A

1.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 1 BauGB i. V. m. BauNVO

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 Nutzung Zulassige Nutzung und Nut-
zung zungseinschréankungen
§ 16 BauNVO
§19 §20 520
Grundfla- | Geschoss- | Zahl Volige- g%“z\vgfﬁ Nr 2
Zulassige  Nutzungen | chenzahl flachenzahl | schosse BauGB'i Vv m. BauNVO § 3
geman BauNVO § 22 BaLjN\/CS
GRz GFz z
WR 0,4 0,4 | o Zulassig sind die Nutzungen
gem. § 3 Abs. 2 Nr. 1. und 2.,
Reines Wohngebiet (offene sowie gem. § 3 Abs. 4 BauNVO
§ 3 BauNVvVO Bauweise)
Ausgeschlossen sind die ge-
man § 3 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nut-
zungen.

Hoéhenlage 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:

Maximale Héhe der Trauflinie T T bergseitig max. =35m

T talseitig max. =55m
Maximale Gebaudehdhe G G bergseitigmax. =3,5m
bei Flachdachbebauung G talseitig max. =55m
Definition:

Als maximal zulassige Héhe baulicher Anlagen gilt das Mafi3 vom unteren H6henbezugs-
punkt bis zum hdchsten Punkt der Oberkante des Gesimses bei einem Pult- oder Flach-
dachgebaude (Gesims G), bzw. der Schnittlinie der Oberflachen von AuBenwand und
Dachhaut (Trauflinie T) Gber der gewachsenen Gelandeoberflache.

Unterer Héhenbezugspunki:

Hbéhenbezugspunkt fir die BemaBung der Héhe baulicher Anlagen ist die H6henlage
des, in H6he der Mitte der geplanten GebaudeauBenwand, anstehenden nattrlichen Ge-
landes.

Uberbaubare Grundstiicksfliche [§ 23 BauNVO]

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Zulassigkeit von baulichen Anlagen [§ 9 Absatz 1 Nr. 2 und Nr. 6 BauGB]

Eine Bebauung durch mehrere selbststdndige Wohngebaude unter Berlcksichtigung

der vorgeschriebenen GRZ ist zulassig.
Zulassig sind nur Einzelhauser und Doppelhauser in offener Bauweise
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5.1

5.2

o1 o
wWw

5.3.2

5.3.3

5.3.4

5.3.5

6.1

6.2

6.2.1

Ab einer Wohnflache von 100 m? je Geb&ude, sind 2 Wohneinheiten zuléssig.

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

Nicht Uberbaubare Flachen:
Zufahrten, Einfriedungen, Stitzmauern, Stellplatze, sowie Gartenterrassen und sonstige
Garteneinrichtungen wie Gartenhutten, Trockenmauern etc. sind auch in den nicht tber-
baubaren Flachen zul&ssig.

Uberbaubare Flachen:
Garagen und Carports sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb der Gber-
baubaren Flache insgesamt zul&ssig.

Sonstiges:

Aus Grunden der bautechnischen Realisierbarkeit und Instandhaltung der StraBenkor-
per haben private Stellplatze einen seitlichen Grenzabstand von mindestens 0,5 m zur
StraBenbegrenzungslinie von &ffentlichen StraBen (Gehwegen) einzuhalten.

Die Herstellung von Rickenstitzen von Tiefborden zur verkehrstechnischen 6ffentlichen
ErschlieBung ist auf den privaten Flachen zu dulden.

Grundstickszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze sind im Sinne der Eingriffsminimie-
rung durch versickerungsféahige Materialien zu befestigen (Schotterrasen, Rasengitter,
Pflaster mit hohem Fugenanteil, Abflussbeiwert kleiner 0,5). Ausnahmsweise kann da-
von abgewichen werden, wenn betriebliche Ablaufe (Seniorengerechtes Wohnen mit
Rollator/Rollstuhleinsatz) oder die Grundwassersicherung dies erfordern.

Fir die befestigten Teile der Grundstucksfreiflachen ist das anfallende Niederschlags-
wasser breitflachig randlich zu versickern, wenn wasserrechtliche Belange dem nicht
entgegenstehen.

Die der Ver- und Entsorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen (hierzu z&hlen
u.a. auch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, Anlagen mit Kraft-Warme-
Kopplung, Trafostationen, Verteilerschranke und Wertstoffsammelstellen) sind geman §
14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme geménB § 31 Abs. 1 BauGB innerhalb und auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig, auch wenn fir sie keine besonderen
Flachen im Bebauungsplan festgesetzt sind.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Waldems in der jeweils gultigen Fassung ist anzu-
halten. Eine monetére Ablésung von erforderlichen Stellplatzen ist unzuléssig.

Festsetzungen fiir den Geltungsbereich [§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 a. und b.
BauGB]

Grundstlcksfreiflachen

Die nicht befestigten oder Gberbauten Grundstiicksflachen sind géartnerisch oder natur-
nah (begrint, ohne gartnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen. Schotter- und Kies-
flachen, sowie weitere Gartengestaltungsformen, die weitgehend ohne Vegetation aus-
kommen sind unzulassig.

Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieBlich MaBnahmen zur
Entwicklung und Erhaltung

Auf mindestens 20 % der gesamten Grundstlcksfreiflache sind standorttypische Ge-
hélze anzupflanzen. Hierbei ist je angefangener 250 m2 Grundstlcksflache ein standort-
heimischer Laubbaum 2. oder 3. Ordnung oder hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen
(8 Stuck).
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6.2.2 Zum Erhalt der Vitalitdt von Gehdlzen sind Pflege- oder RiickschnittmaBnahmen in den

6.2.3

6.2.4

6.3

6.4
6.4.1

6.4.2

6.4.3

6.5
6.5.1

6.5.2

6.5.3

6.6

Sommermonaten (Mai bis September) unter Beachtung des § 39 BNatSchG und § 44
BNatSchG durchzufihren.

Erforderlich werdende Rodungen sind unter Beachtung des § 39 BNatSchG und § 44
BNatSchG in den Wintermonaten durchzuftihren.

Die Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten, abgangige Gehdlze sind spatestens im da-
rauffolgenden Jahr nachzupflanzen.

Solarenergieanlagen

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen
der neu zu errichtenden Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der lberbaubaren
Grundstucksflachen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der ein-
fallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Eine Verwen-
dung von Solarwarmekollektoren darf die Mindestbelegung von 50 % durch Photovolta-
ikmodule nicht beeintrachtigen.

Artenschutz

Grundstilckseinfriedungen missen fur Kleintiere passierbar bleiben. Durchgehende Be-
ton- und Mauersockel sind daher auszuschlieBen. Stitzmauern bleiben hiervon unbe-
rihrt. Vorzugsweise sollen transparente Einzdunungen oder Lebendeinfriedungen mit
Flurabstand von mind. 15 cm hergestellt werden.

Je entstehendem neuen Gebaude sind mind. je 2 Quartiermdglichkeiten in Form von
Késten oder schon vorgefertigten Spalten fir Flederméuse und Avifauna am Gebaude
oder in der Freiflache anzubringen.

Fur alle Glasflachen, auch Fensterverglasung sind entspiegelte Glédser mit einem Au-
Benreflexionsgrad von max. 15 Prozent einzusetzen.

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

Der Bodenaushub ist entsprechend der gesetzlichen Vorgaben in getrennten Mieten zu
lagern und zu schitzen (vgl. Lit D Nr. 4).

Im Baufeld nicht mehr benétigter Mutterboden ist bei Eignung zur Bodenverbesserung
im Bereich geeigneter Ackerflachen wieder aufzubringen. Die MaBnahme hat in Abstim-
mung mit dem zusténdigen Amt fir Landwirtschaft zu erfolgen.

Ein Baustelleneinrichtungsplan unter Bertcksichtigung bodenschiitzender Komponen-
ten ist vorzusehen.

Artenverwendungsliste
Es ist standortgerechtes und heimisches Pflanzmaterial zu verwenden.

Geholze Saatgut
Herkunftszone 4 (VKG 4) Herkunftsregion 7

Vorgesehene Arten zur Baumpflanzung:; Qualitéat 2xv, 150 cm:

Edelkastanie Castanea sativa

Elsbeere Sorbus torminalis

Feldahorn Acer campestre

Gewdhnliche Mehlbeere Sorbus aria

Hainbuche Carpinus betulus

Kornelkirsche Cornus mas

Kugel-Kirsche Prunus fruticosus

Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Sandbirke Betula pendula Roth

Speierling Sorbus domestica

Stieleiche Quercus robur
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Traubeneiche Quercus petraea
Vogel-Kirsche Prunus avium

7.1

—_— ok
. . .
—_

—_

— —
a4
w

Obstb&dume, hochstammig

Vorgesehene Arten zur Heckenpflanzung; Qualitat 1xv bis 100 cm:

Besen-Ginster Cytisus scoparius
Eingriffliger WeiBdorn Crataegus monogyna
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Hainbuche Carpinus betulus
Hasel Corylus avellana
Liguster Ligustrum vulgare
Pfaffenhltchen Euonymus europaea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Trauben-Holunder Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Zweigriffliger WeiBdorn Crataegus laevigata

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Far die funktionale AuBBenbeleuchtung sind ausschlieBlich Leuchtmittel nach neuestem
Standard (z. B. LED-Technik) mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweif3e
Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuch-
ten-Gehause, die kein Licht vertikal oder horizontal emittieren, zulassig. Hohe Blauan-
teile im Lichtspektrum sind unzulassig.

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

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

Bauform

Déacher

Zulassig sind Flach-, Pult-, Sattel- und Walmdacher (F, P, S, W), sowie hieraus abgelei-
tete Dachformen. Tonnend&cher sind ausdricklich unzulassig.

Die zulassige Dachneigung betragt 0 — 40 Grad.

Glanzende und lichtreflektierende Dacheindeckungsmaterialien sind (mit Ausnahme fir
Anlagen zur aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie) unzulassig.

Fir die Dacheindeckung sind gedeckte Farben zu wahlen. Materialien wie Blei, Kupfer
oder Zink sind unzulassig.

Fassaden

Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/ reflek-
tierenden Materialien und Keramikplatten sowie abgetdnte oder versiegelte Verglasun-
gen.

Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung sind zulassig.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind unzuldssig.

Einfriedungen
Einfriedungen entlang von ErschlieBungsstraBen sind als Maschendrahtzdune oder
Drahtgitterzaune, o0.a. herzustellen.
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C Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes (HWG) und des Wasser-

haushaltsgesetzes (WHG) gem. § 37 HWG in Verbindung mit § 56 WHG und Auf-
nahme 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. gesetzlicher Vorgaben des
HWG und § 55 Abs. 2 WHG, von Dachflachen abflieBendes und sonst auf dem Grund-
stlck anfallendes Niederschlagswasser gesammelt, verwendet oder zur Versickerung
gebracht werden, wenn wasserwirtschaftliche oder 6ffentlich-rechtliche Belange nicht
entgegenstehen.

Zur Berlcksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung

vorliegend wie folgt festgelegt:

1. Das Baugebiet ist an die bereits vorhandene Kanalisation entsprechend anzuschlie-
Ben.

2. Es werden private Regenwasserspeicher verbindlich festgesetzt. Sie sind wasser-
undurchlassig herzustellen. Sie mussen Uber einen Uberlauf an den, norddstlich des
Plangebiets verlaufenden, Regenwassergraben angeschlossen werden. Bei Erd-
und Kellerregenwasserspeichern muss der Uberlauf Uber der entsprechenden
Rackstauebene liegen.

3. Eine Verwendung des Zisternenwassers als Brauchwasser ist zulassig. Das Fas-
sungsvermdgen der Zisternen muss mind. pro 1 m? projizierte Dachflache 30 Liter
Rlckhaltevolumen haben. Allerdings muss das Fassungsvermdgen mindestens
3 m3 betragen, muss jedoch 5 m3 nicht Uiberschreiten. Bei nachweislicher Ausfiih-
rung der Hauptdéacher (Wohnhaus) der baulichen Anlagen als extensiv begrintes
Dach wird die Herstellung von privaten Regenwasserspeichern optional.

4. Wasser aus Haus- und Grundstiicksdrainagen darf nicht in die Schmutzwasserka-
nalisation eingeleitet werden.

D Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernahme

1. Denkmalschutz [§ 20 -25 HDSchG]

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelett-
reste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt
fir Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde zu melden; Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21
Abs. 3 HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzdgerung
der Bauarbeiten zurechnen. Die mit den Erdarbeiten beauftragten Firmen sind vom
Antragsteller entsprechend einzuweisen.

Der Nachweis hierliber kann jederzeit von der Denkmalschutzbehérde gefordert
werden.

2. Verlegen von Leitungen
Bei der Planung und Durchfiihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstande und Vorschriften ge-
manR DVGW-Regelwerk zu beachten.
Bestehende Versorgungsanlagen sind zu bertcksichtigen. Bauunternehmer haben
vor Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der verschiedenen
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Versorgungstrager einzuholen. Eigenmachtige Veranderungen an deren Anlagen
sind unzul&ssig.

Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwi-
schen Baum und Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Ab-
stédnden sind zum Schutz von Versorgungsanlagen WurzelschutzmaBnahmen zu
treffen, wobei die Unterkante des Wurzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der Ver-
sorgungsleitungen 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 SchutzmaBnahmen ("Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der For-
schungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989).

3. Abfallwirtschaft
Unbelasteter Bodenaushub ist soweit mdglich wieder auf dem Grundstiick einzu-
bauen. Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt
,Entsorgung von Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 10.12.2015) der Regierungs-
prasidien in Hessen flr die ordnungsgemaie Abfalleinstufung und Entsorgung von
Erdaushub u.a. anfallenden Abfallen zu beachten.
Bodenaushub kann unter das Abfallrecht fallen (siehe auch § 2 Abs. 2 Nr. 11 KrWG).
Das Abfallrecht findet keine Anwendung fur nicht kontaminiertes Bodenmaterial und
andere natdrlich vorkommende Materialien, wenn diese zeitnah an der Anfallstelle
fir einen Wiedereinbau verwendet werden. In der Regel gilt schon das Nachbar-
grundsttick nicht als Anfallstelle.
Bei einer Lagerung des Erdaushubs kann eine Genehmigung nach Nr. 8.12 bzw.
Nr. 8.14 der 4. BImSchV erforderlich werden (siehe Kapitel 3.4 des v.g. Merkblattes).
Die vorherige Zustimmung der Abfallbehérde (Regierungspréasidium) zu dem Bepro-
bungsumfang, der Einstufung sowie zu den beabsichtigten EntsorgungsmafBnah-
men ist einzuholen, wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub er-
kennbar werden sollten.

4. Bodenaushub / Bauarbeiten
Der anfallende Erdaushub soll nach Méglichkeit auf dem Baugrundstiick verbleiben.
Der Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und
nach Beendigung der BaumaBnahme auf dem Grundstick zur Herstellung von Ve-
getationsschichten wieder aufzutragen. Vorgesehene Grin- und Freiflachen sind
von Ablagerungen und Verdichtungen durch die BaumaBnahme zu schitzen.
Idealerweise soll das ausgebaute Bodenmaterial direkt wieder eingebaut werden. Ist
dies nicht mdglich, so missen geeignete Flachen zur Zwischenlagerung bereitge-
stellt werden.
Wo mdglich und erforderlich sind VorsorgemaBnahmen zur Verhinderung von Bo-
denabschwemmung wéahrend der Bauphase zu ergreifen.
Ober- und Unterboden sind grundsatzlich getrennt voneinander zu lagern. Die Bo-
denmieten durfen generell nicht befahren werden und missen bei einer Lagerung
von Uber 6 Wochen begrint werden, um eine Durchliftung und Entwasserung zu
gewahrleisten und das Bodenmaterial sicher zu stellen. Eine Ansaat schitzt dariber
hinaus vor Erosion und unterdriickt unkontrollierte Selbstbegriinung (Unkrautsa-
menpotential). Der Wiedereinbau des zwischengelagerten Bodenmaterials wird bei
trockener Witterung ebenfalls horizontweise entsprechend der urspriinglichen Rei-
henfolge vorgenommen. Die gesetzlichen Vorgaben (Verwertung von Bodenmate-
rial) und (Bodenarbeiten) sind einzuhalten. Der Vorsorgepflicht nach § 7 BundesBo-
denschutzgesetz i.V. mit den §§ 9-12 Bundesbodenschutzverordnung ist Rechnung
zu tragen.
Bei Bauarbeiten ist mit Beeintrachtigungen durch Baustellenbetrieb zu rechnen
(Verdichtung, stoffliche Aspekte), die Pflichten der Vorsorge sind zu wahren. Dies
betrifft insbesondere auch die Baueinrichtungsflachen und Zuwege, die grundsatz-
lich nicht auf empfindlichen Standorten eingerichtet werden sollten. Fir die Weiter-
verwendung von anfallendem Bodenmaterial an anderer Stelle gelten gemaf Erlass
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die Vorsorgewerte nach Anhang 2 Nr.4 der BBodSchV (Richtlinie fur die Verwertung
von Bodenmaterial, Bauschutt und StraBenaufbruch in Tagebauen und im Rahmen
sonstiger Abgrabungen, Staatsanzeiger Hessen Nr. 10, 03. Marz 2014).
Vom Baustellenbetrieb darf keine Grundwassergefahrdung ausgehen. Fahrzeuge
und Baumaschinen sind gegen Kraftstoff- und Olverlust zu sichern.
Von BaumaBnahmen anfallendes Abwasser ist schadlos zu beseitigen. Eine Versi-
ckerung desselben ist unzulassig.
Nachfolgend genannte Infoblatter des Hess Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz sind zu beachten:
- Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fir Bauausfiihrende;
- Boden - damit ihr Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer; (jeweils un-
ter: https://umwelt.hessen.de)

Zum Schutz des Bodengefliges sollen Baueinrichtungsflachen auf befestigten Be-
reichen angelegt werden (Lastenverteilung, Verwendung von Baggermatten). Wei-
terhin sollen wo mdéglich BaustraBen und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerflachen
gezielt auf Flachen gelenkt werden, die anschlieBend baulich genutzt werden sollen
(zukinftige Wege- oder Gebaudeflachen). Flachenhafte und ungeregelte Fahrten
sollten vermieden werden.
Die Bauausfihrung sollte nach Méglichkeit in den trockenen Sommer- und Herbst-
monaten erfolgen. Mégliche Bauunterbrechungen sollen nach ergiebigen Nieder-
schlagen vorgesehen werden. Wo erforderlich, sind VorsorgemaBnahmen zur Ver-
hinderung von Bodenabschwemmung in der Bauphase zu treffen.
Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt
werden, ist das Regierungsprasidium zu beteiligen.
Der Einsatz von Pestiziden u.&. sollte im Sinne der Grundwassersicherung unter-
bleiben.
Im Rahmen der Bauausfihrung sollte ein Baustelleneinrichtungsplan unter Berlck-
sichtigung der, wie vor genannten Ausflihrungen folgende bodenschiitzende Kom-
ponenten enthalten:

a) Bauzeitenplanung hinsichtlich Witterung und Jahreszeiten.

b)  Baubedarfsflacheneinteilung fir BaustraBen, Baucontainer Lagerflachen fir Bau-
material und Bodenmieten.

c)  Ggf. Eruierung von Tabuflachen wie spatere Garten oder Grinflachen und Siche-
rung dieser durch Bauzaune.

d)  Herstellung von BaustraBen etc. durch unbedenkliche Materialien und vollstéandiger
Rlckbau temporarer BaustraBen und Bodenlockerung nach Bauabschluss.

e)  SicherungsmaBnahmen gegen Bodenverunreinigung durch wassergefédhrdende
Stoffe.

5. Zisternen
Falls Regenwasserzisternen der Gewinnung von Brauchwasser dienen sollen, wird
ausdrucklich auf die DIN-gemaBe Trennung von Trinkwasser und Brauchwasser
hingewiesen.

6. Entwasserung
Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse mdéglicherweise
nicht im Freispiegel entwassert werden kénnen. Ggf. sind Hebeanlagen auf eigene
Kosten zu installieren und zu betreiben.

7. Erdwarme
Die Nutzung der Erdwarme setzt in der Regel eine wasserrechtliche Erlaubnis voraus.
Deren Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gutachterlichen Bewer-
tung der hydrogeologischen Verhaltnisse durch das Hessische Landesamt fir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie oder ein qualifiziertes Gutachterbilro abhéngig, die bei
Bedarf bzw. bei einem entsprechenden Antrag einzuholen ist. In Wasserschutzgebie-
ten ist die Nutzung von Erdwarme unzulassig.
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8. Altlasten

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

9. Kampfmittel
Es liegen der Gemeinde keine Verdachtsmomente auf das Vorkommen von Kampf-
mitteln vor. Sollte sich bei Bautétigkeiten ein Verdacht auf ein entsprechendes Vor-
kommen ergeben, so ist der Kampfmittelrdumdienst unverzuglich zu verstandigen.

8.0 Flachenbilanz Planung

Gesamtflache Baugebiet = 2.618 m?

Bauflache WR = 1.910 m?

Bebaubar gem. GRZ 0,4 = 764 m2
Freiflache = 1.146 m2

Davon Zufahren und Stellplatze max. 382 m? und Freiflache mind.764 m?

Verkehrsflache =708 m?

vgl. auch Flachendisposition Planzeichnung

i Umweltbetrachtung

1.0 Eingriffsvermeidung und lokalspezifische Zielsetzungen fiir eine 6kologi-
sche und gestalterisch vertragliche Planung

Auch beim beschleunigten Verfahren sind umweltschitzerische Belange in die Abwagung ein-
zubeziehen und Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzguter auszuschlieBen.

Jedoch entbindet der § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB, nach dessen Vorschriften das vorliegende
Verfahren gem. § 13 b BauGB durchzufiihren ist, von der naturschutzrechtlichen Ausgleichs-
pflicht, wenn die zu betrachtenden Schutzguter nicht nachteilig betroffen sind, da die Eingriffe
durch die erfolgte Planung als vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zuléssig gel-
ten.

Ebenso muss ausgeschlossen werden kénnen, dass keine Auswirkungen von schweren Unfél-
len nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetz (Stérfallbetriebe) zu beflirchten sind,
was bei der vorliegenden Planung sicher ausgeschlossen werden kann, da keine Stérfallbe-
triebe betroffen sind.

Durch die hier in Rede stehende Planung wird in begrenztem Umfang freie Landschaft in An-
spruch genommen, welche im Sinne des Biotopverbundes hatte aufgewertet werden kénnen.
Zur Beachtung des Gebotes des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, wurde unter Ziff.
6.0 der Begriindung entsprechendes zur Verfligbarkeit von Baugrundsticken und zur Bauland-
ausweisung im Ortsteil ausgefiihrt. Zu Leerstanden im Ortsteil liegen keine Aussagen vor.

Die griinordnerische Festsetzungen beziehen sich in der vorliegenden Planung auf private Frei-

flachen und mussen der Pflicht zur Minimierung der Versiegelung im Sinne des Wasser- und
Bodenschutzes gerecht werden.
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Die Kleinrdumigkeit der Planung und die bereits bestehenden verkehrlichen ErschlieBungsstra-
Ben bedingen, dass weitere grinordnerische Festsetzungen fir 6ffentliche Grinflachen als
auch auf den 6ffentlichen StraBenraum obsolet sind.

Die Reduzierung und Rickhaltung des Oberflachenabflusses missen mit dem zur Verfligung
stehenden Méglichkeiten bzw. Festsetzungen betrieben werden.

Zur Sicherung eines angenehmen Bioklimas ist eine ausreichende Durchluftung zu gewahrleis-
ten, um der Aufheizung von Bausubstanz entgegenzuwirken.

Der rationelle, sparsame Umgang mit Energie muss sich im Sinne der Lufthygiene in der Pla-
nung ausdricken.

Zur Vermeidung negativer Sichtbeziehungen wird die max. H6henentwicklung der Baukérper
begrenzt und eine ausreichende innere und auBere Begriinung des Baugebietes festgelegt.

1.1 MaBnahmen zur Eingriffsminimierung

Es werden MaBnahmen dargestellt, die im Rahmen der Festsetzungsmaéglichkeiten nach § 9
Abs.1 Nr. 20 und § 9 Abs. 1 Nr. 25 und anderen §§ BauGB in Verbindung mit der HBO festge-
setzt werden kénnen.

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

W  hinsichtlich des Wasser- und Bodenhaushaltes (Reduzierung des Oberflachenabflusses)
B hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzpotentiales
L hinsichtlich des Orts-/Landschaftsbildes
K hinsichtlich des Lokalklimas und der Lufthygiene
|W,B,L,K

Die fur Wege versiegelte Flache ist auf das absolut erforderliche Mal3 zu begrenzen, wobei,
wenn andere Belange nicht entgegenstehen, teilversiegelnde Materialien zur Erh6hung der In-
filtrationsrate zu verwenden sind. Der einzuhaltende Abflussbeiwert fir gewahlte Befestigungen
ist festgesetzt. Analoges gilt fir Stellplatze und Zufahrten.

Zum Schutz des Bodengefliges sollen Baueinrichtungsflachen auf befestigten Bereichen ange-
legt werden (Lastenverteilung, Verwendung von Baggermatten). Weiterhin sollen wo mdglich
Baustraf3en und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerflachen gezielt auf Flachen gelenkt werden,
die anschlieBend baulich genutzt werden sollen (zukiinftige Wege- oder Gebaudeflachen).

Die Bauausfihrung sollte nach Mdglichkeit in den trockenen Sommer- und Herbstmonaten er-
folgen. Mégliche Bauunterbrechungen sollten nach ergiebigen Niederschlagen vorgesehen wer-
den.

Die Planung soll sich auf das absolut erforderliche Mal zur Zielverwirklichung beschranken.
Ein sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut Boden bei unvermeidlichen Bodeneingriffen ist
festgesetzt.

Der bei baulichen MaBnahmen anfallende Erdaushub ist im Sinne des Massenausgleiches zur
Schonung von Deponieraum nach Méglichkeit auf dem betroffenen Grundstiick wiedereinzu-
bauen. Die Vorschriften zur Behandlung des Oberbodens sind dringend zu beachten. Ober- und
Unterboden ist sachgerecht in getrennten Mieten zu lagern.

W

Zur Trinkwassereinsparung, Grundwasserschonung und Reduzierung der Abflussverscharfung
ist bei neu zu errichtenden Geb&uden das Dachablaufwasser in geeigneten Auffangbehal-
tern/Reservoiren aufzufangen bzw. auf dem Grundstiick zu versickern oder dem Regenriickhal-
tebecken zuzufihren. Die Nutzung als Brauchwasser ist zu empfehlen.

Ein Anschluss an das bestehende Mischsystem zur Oberflachenwasserableitung kann sicher-
gestellt werden.

Durch den optionalen Verzicht auf Zisternen bei Herstellung eines Griindaches, entsteht ein
positiver Anreiz zur Dachbegriinung, die sich neben der positiven Wirkungen zum Wasserrick-
halt auch thermoregulierend positiv auswirkt.
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Vom Baustellenbetrieb darf keine Grundwassergeféhrdung ausgehen.

Fahrzeuge und Baumaschinen sind gegen Kraftstoff- und Olverlust zu sichern.

Von BaumaBnahmen anfallendes Abwasser ist schadlos zu beseitigen, eine Versickerung des-
selben ist unzulassig.

Der Einsatz von Pestiziden sollte im Sinne des Grund- und Trinkwasserschutzes auf privaten
und 6ffentlichen Flachen unterbleiben.

Bezuglich ggf. méglicher Abschwemmungen aus der nérdlich angrenzenden Ackerflache ist an
der ndérdlichen Geltungsbereichsgrenze u.a. zum Erosionsschutz eine Heckenstruktur festge-
setzt.

Es wird im Rahmen der Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen auf die mégliche Verwen-
dung von druckwasserdichten Kellerfenstern an der Nordfassade verwiesen.

B.L K |

Im Zuge der Bebauung sind Griin- und Freiflachen von Anschittungen, Ablagerungen, Verdich-
tungen und mechanischen Flachen- und Pflanzenschadigungen freizuhalten.

Die nicht versiegelten Grundstiicksflachen sind entsprechend der Festsetzungen gértnerisch
anzulegen bzw. naturnah zu gestalten.

Grundstlckseinfriedungen sollten derart hergestellt werden, dass sie fir Kleintiere (z. B. Igel)
passierbar sind. Durchgehende Beton- bzw. Mauersockel sind daher auszuschlieBen. Stitz-
mauern bleiben hiervon unberlhrt. Vorzugsweise sollten Lebendeinfriedungen hergestellt wer-
den oder zumindest Zaune durch Gehdlzreihen erganzt werden.

Es sind Festsetzungen zum speziellen Artenschutz getroffen (Beleuchtung, zu verwendendes
Glas, Nisthilfen etc.)

Auf die Hohenentwicklung der Baukorper ist regulierend Einfluss genommen.

K |

Zur Minimierung der lufthygienischen Belastung sowie i. S. d. rationellen Umgangs mit Energie
wird empfohlen, emissionsarme und Rohstoff schonende Heizungssysteme zu verwenden.
Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind festgesetzt.

2.0 Umweltbezogene Auswirkungen

Férmliche Umweltprifungen kénnen, wie vor beschrieben, bei Anwendung des Verfahrens gem.
§ 13 a BauGB nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) entfallen. Dennoch sind
die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB grundsétzlich bei einer
Planaufstellung zu bertcksichtigen.

Die Umgebung des Plangebietes ist bereits weitgehend bebaut. Die vorliegende Planung dient
der sinnvollen Arrondierung/Entwicklung des Ortsteils und der Bedarfsdeckung an Wohneigen-
tum.

In Anspruch genommen wird ein Bereich mit Griinstrukturen (géartnerisch gepflegt) mit durch-
schnittlichen Habitat Qualitaten.

Zur inneren Durchgriinung wurden entsprechende Festsetzungen getroffen, die adaquate Ha-
bitate auch in Zukunft gewahrleisten.

Es ist kein Vorkommen von geschltzten Lebensrdumen oder Arten zu erwarten. Die Habitat
Eigenschaft der Planflache und die biologische Vielfalt sind als durchschnittlich einzustufen.
Der Grinland Bestand wird intensiv gemaht. Es ist nicht davon auszugehen, dass die Flache
Uberdurchschnittlich Kafern, Milben, Spinnentieren und Heuschrecken Lebensraum bietet.
Entsprechende Grlnlandstrukturen sind dariber hinaus hier, im landlichen, dérflichen Umfeld
in Form von Hausgarten etc. gut reprasentiert, darliber hinaus, grenzt direkt der Wald, bzw.
Waldrand an und bietet so ausreichend Ausweich- und Rickzugsmdglichkeiten.

Es gibt fiir das Plangebiet keine Orientierungspunkte fir das Vorkommen von Winterquartieren
von Fledermausen.
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Es sind nach derzeitigem Stand auch keine Zugkorridore in diesem Abschnitt bekannt. Damit
ist davon auszugehen, dass durch vorliegende Planung keine Habitats Verschlechterung fir
Fledermduse vorbereitet wird.

Ein potenzielles Habitat flir Feldhamstervorkommen kann aufgrund der értlichen Gegebenheit
ausgeschlossen werden. Geman dem Artensteckbrief Feldhamster (Hessen Forst FENA) ist der
Feldhamster ein typischer Bewohner der offenen Feldlandschaft. Er benétigt tiefgriindige Léss-
und Lehmbdden. Der Grundwasserspiegel darf h6chstens bis etwa 1,20 Meter unter Gelande-
oberkante ansteigen. Seine Baue legt er bevorzugt dort an, wo wahrend der gesamten Aktivi-
tatsphase (in Hessen etwa von April bis Oktober) Nahrung und Deckung vorhanden sind. Eine
Praferenz besteht fir Klee- und Luzernefelder. Meist sind Hamster heute jedoch in Getreidefel-
dern nachzuweisen. Bisweilen finden sich aber auch in Riben- und Rapsfeldern Baue. Nicht
selten werden zudem Randstreifen, B6schungen, Gréaben und einjahrige Brachen flr die Anlage
von Bauen genutzt.

Habitate der Haselmaus sind Waldgesellschaften, Feldhecken etc. Entscheidend ist das Vor-
kommen blihender und fruchtender Strauchern als Nahrungsquelle. Die Art wird nur selten als
Kulturfolger festgestellt. Es ist im Bereich der in Anspruch genommenen Planflachen nicht von
einem Vorkommen der Haselmaus auszugehen, da der notwendige Pufferabstand zu anthro-
pogen standig genutzte Flache nicht gro3 genug ist.

Die Wildkatze sucht Deckung (dichter Unterwuchs), Aufzuchtplatze (Baumhdhlen, Felshéhlen
etc.) Saumstrukturen als Jagdhabitat und als ganz wesentlichen Faktor: Ungestértheit. Daher
ist nicht davon auszugehen, dass die vorliegende Planung Habitate der Wildkatze berthrt.

Auf eine artenschutzrechtliche Priifung zu den genannten Arten wird daher verzichtet.

Als Funktion des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung werden allgemein die Naturerfah-
rungs- und Erlebnisfunktion, die Erholungsfunktion sowie Informations- und Dokumentations-
funktion unterschieden. Die sinnliche Wahrnehmung des Landschafts-/Ortsbildausschnittes,
insbesondere der visuelle Eindruck werden durch die vorliegende Planung nicht wesentlich ver-
andert. Die Lage (Bebauung am Ortsrand als Lickenschlu3) wird als etablierte Nutzung wahr-
genommen, da die Bebauung sich durch Realisierung der Planung sehr geringfligig verschiebt.
Dartber hinaus kann der Flache keine Informations- oder Dokumentationsfunktion bescheinigt
werden. Eine hervorzuhebende Erlebnisfunktion besteht nicht.

Von der Planung sind keine Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutzgebiete betroffen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand finden sich im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets keine
Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Absatz 2 HDSchG (Bodendenkmaler).
Die Hinweise zum Denkmalschutz sind bei Bauarbeiten zu beachten.

Als siedlungswirksames Kaltluftentstehungsgebiet kann die betroffene Flache aufgrund der
KleinrAumigkeit nicht angesehen werden.

Der Kaltluftabfluss im Bereich wird nicht weiter beeintrachtigt, da hier per se keine Veranderung
der Bestandssituation vorbereitet wird. Die bestehende Bebauung weist bereits eine Barriere-
wirkung auf.

Das Geoportal Hessen, hier der Bodenviewer erfasst generell die Siedlungsflachen nicht. Vor-
liegend ist auch das hier Uberplante Grundstiick nicht erfasst (Wei3-Flache, nach Recherche).
Bezlglich des Gesamterfullungsgrades wurde die Alkis Karte im MaBstab 1:5000 aus dem Bo-
den Viewer Hessen zugrunde gelegt, die hier eine Wei3-Flache zeigt, was mit der Darstellung
Vorranggebiet Siedlung Bestand im Regionalplan korreliert.

Das Grundstiick ist im Regionalplan als Vorrangflache Siedlung Bestand und im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen.

Dementsprechend sind auch keine Aussagen zur Bodenart getroffen.

Nach derzeitiger Einschatzung werden dem Standort B6den als Bodeneinheit Pseudogley-Pa-
rabraunerden zugeordnet.

Bewertung:
Im Ergebnis fuhrt der Eingriff, wie jeder Eingriff im Sinne einer zuldssigen Bebauung, zu einer
Beeintréachtigung des Schutzgutes Boden, die im Gesamtkontext zu beurteilen ist. Das
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Plangebiet stellt einen Standort fir Vegetation dar. Im Rahmen der Planung wird dieser Belang
in die Abwagung eingestellt und entsprechend bewertet und muss jedoch zugunsten der Sied-
lungsentwicklung, bzw. der Bereitstellung von bendtigtem Wohnraum und der Eigentumsbildung
durch Wohneigentum von Teilen der Bevdlkerung, auch unter Bertcksichtigung der Historie und
Ubergeordneten Planungen, zuriick stehen.

Dariiber hinaus ist zu bertcksichtigen, dass auch die urbanen B6den kommunaler Freiflachen
in Entstehung und Genese sowie deren Rolle im Okosystem Stadt durch Bautatigkeiten, Nut-
zungseinflisse, Brande, Kriege usw. vielféltige Aspekte aufweisen und nicht mit natdrlich ge-
wachsenen Bdden im weiteren AuBBenbereich gleichzusetzen sind.

Die Bodenfunktion ,Produktionsfaktor und -grundlage fur die Landwirtschaft" ist fir die Gber-
plante Flache derzeit nicht vorhanden, da eine private Nutzung erfolgt.

Die Bodenfunktion ,natirliche Bodenfruchtbarkeit" steht in starker Abhangigkeit zur nutzbaren
Feldkapazitat. Entscheidend ist, wie die Pflanze an das Bodenwasser kommt. Das Maf3 fir die
Pflanzenverfligbarkeit ist die nutzbare Feldkapazitat (nFK). Sie beschreibt den Anteil des Haft-
wassers, den die Wurzeln mit ihnren Saugkraften dem Boden entrei3en kénnen.

Ist alles pflanzenverfligbare Wasser aufgebraucht, vertrocknen die Pflanzen; der permanente
Welkepunkt ist erreicht. Je weniger der Wasserbedarf wéahrend der Vegetationsperiode durch
Regen gedeckt werden kann, desto mehr entscheidet die nFK tber den Ertrag.

Aufgrund der Umgebungskartierung ist auf der in Rede stehenden Flache diese Funktion als
durchschnittlich bis gut zu vermuten.

Die Bodenfunktion im Wasserhaushalt kann nur Gbernommen werden, wenn keine Verdichtung
oder Versiegelung vorliegt und die Flache tiefgriindig durchwurzelbar ist und mit einem Bewuchs
einer dichten Vegetation vorhanden ist.

Bezlglich der Bodenfunktion Filter und Puffer von Schadstoffen kann aufgrund der einflieBen-
den Faktoren angenommen werden, dass im engeren Eingriffsgebiet eine durchschnittliche
Leistungsfahigkeit besteht.

Die Bodenfunktion ,Lebensraum fir Pflanzen" ist vorhanden und wird durch die vorgesehenen
Eingriffe beeintrachtigt.

Es liegt nach derzeitigem Kenntnisstand keine Archiv- oder Dokumentationsfunktion der vor-
handenen Bbden vor.

Auswirkung fir das Schutzgut Boden:

Es werden zusétzliche Versiegelungen vorbereitet. Baubedingt muss von einer Bodenverdich-
tung im Bereich der Bauflachen ausgegangen werden und einhergehend mit Bautéatigkeit und
Versiegelung zu eingeschrankten bzw. in Teilbereichen zum Verlust der Bodenfunktionen.

Es werden daher hierzu MaBnahmen zur Minimierung bzw. zur Vermeidung von Eingriffen auf-
gezeigt: vergleiche hierzu auch Lit D Ziff. 4 auf der Plankarte, sowie die Erstellung eines Baustel-
leneinrichtungsplanes unter Bertcksichtigung bodenschitzende Aspekte empfohlen.

Oberflachengewésser deren gesetzlicher Gewasserrandstreifen sowie amtlich festgestellte
Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Von einer Beeintrachtigung des Grundwassers kann durch die vorbereitete MaBnahme nicht
ausgegangen werden.

Es ist nicht mit Grindungstiefen zu rechnen, die den Grundwasserleiter oder das Grundwasser
beeintréachtigen kdnnten.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Wasserschutzzone.

Auswirkung fur das Schutzgut Wasser:

Es werden keine Eingriffe vorbereitet, die sich nach heutigem Kenntnisstand additiv auf eine
Verschlechterung des Status Quo auswirken kénnten. Hochwasserschadensfélle im Bereich
sind nicht bekannt.

Nach Kenntnisstand der Gemeinde Waldems ist festzuhalten, dass sich im Planungsraum keine
Altflachen befinden.
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Der Gemeinde Waldems liegen keine Anhaltspunkte flr ein vorhandenes Vorkommen von Alt-
flachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie sonstigen Flachen mit schadlichen Bodenver-
anderungen vor.

Abfallentsorgungsanlagen / Deponien im Sinne von § 35 Absatz 1, 2 Kreislaufwirtschaftsgesetz
-KrWG- sind nicht betroffen.

Das Plangebiet kann im Rahmen aller Gibergeordneten Planungen als, hinsichtlich der
Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung als bereits beriicksichtigt gelten. Es war bereits Be-
standteil einer Bauleitplanung. Die Griinde, die zum damaligen Zeitpunkt zu einer Heraus-
nahme des Grundstiickes gefiihrt haben, liegen rechtlich nicht mehr vor.

Insofern ist, aufgrund der relativ konfliktfreien Nutzung, nicht von erheblichen nachhaltig negati-

ven Auswirkungen auf die umweltbezogenen Schutzglter auszugehen.

Fur das Schutzgut Boden konnten keine MaBnahmen zur vollstdndigen Kompensation eruiert

werden.

Folgende MaBnahmen wurden betrachtet:

» Voll- oder Teilentsiegelung: keine verfligbaren Flachen in der Gemarkung

» Bodenlockerung: keine verfligbaren Flachen in der Gemarkung

 Erosionsschutz: keine verfugbaren Flachen in der Gemarkung

* Neuherstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht: i.d.R. nach EntsiegelungsmaBnahmen
durchzufihren, daher vorliegend obsolet.

Eine bodenkundliche MaRBnahmensteckbrief Boden @ ID 100
Baubegleitung wird auf- S—
grund der vorangegange- Bodenkundliche Baubegleitung ' l —

nen Ausflhrungen zum MiBnstmenset Bl i B Rinnion
Standort derzeit nicht als MRnahmengruppe: technisch o

nicht kembinierbar mit Wiaderverwendung des Bodenmaterials am = EAl

Eingriffsort {10 101} g s
e ey

erforderlich gehalten, zu-
mal diese, wie aus dem
nachfolgenden  Auszug
des entsprechenden

Irn fakmen des Unterstitzung giner BaumaBnahme  end die Einweisung des Leit- und Baustellepparsonaks
durch eing Bodenkundliche Baubegleitung (BEB) wird D@ Einhaltung der Bodenschutzivorgaben und die fach-
ein schonender Umngang mit dem Schutigut Boden und  gerechie Durchidhrung der baussitichen Minderungs-

MaBnahmenblattes, ins-
besondere bei betroffe-
nen Bdden mit hohem
oder sehr hohen Funkti-
onserfillungsgrad  oder
einer hohen Verdich-
tungsempfindlichkeit an-
geraten wird.

Diese Voraussetzungen
werden vorliegend nicht
angehalten. Die Erstel-
lung eines Baustellenein-
richtungsplanes wird als
ausreichend angesehen.

die Einhaltung der dieshesdigiichen behiodlichen ful-
lagen sichergestellt.

Toel der BBE isr es, die notdriichen Badenfunktioren
sowie die Standertfunktion Kir die fand- wnd forstsirt-
schaltliche Nutzung ru erhalten bew. nach Bauab-
srhiuss rmdglichst umiassend wizderherzustellen

Idealerweise besteht die BBE dber die gesamte Pla-
nungs- und Umsstzungsphase Bersits wihrend der
Planungiphiage kann die BEE vorbereitend und mitwir-
ke hei der Ausschreibung und der Vesgabe titig wer-
den. 50 lawsen sich Anforderungen an sinen boders-
chonenden Baumaschineneingats ader die Errichtung
won Baustrafen, die Verwendung von Baggermatrat-
zen, bodenschonenden Umgang mit, Zwischenlagerung
und Begronung von Bodenmaterial [DEN 19731, 18913)
ete. van vorn berein festrobegen,

2u den Aufgabien wihrend der Bamstelleneinrichtungs-
urd Bauphase zihlen ua. die badenschonends Bau-
stelfenesnrichiung, dee Abgrenzung von Tabufiachen

maBnahmen werden ebense kantrolliert wise die Bo-
denfeuchie, die Grenzen der Befahrarkeil und die 2u-
lissigkeit der eingesetsten Maschinen,

Mach Abschluss der BaumaBnahmen werdsen der Bo-
denpustand bewertet und bei Bedar! Rekultivierungs-
mafnahmen sowie die Folgebewirtschaltung festpe-
legt,

 P—p——

Allg won BaumaBnahmen betroffene Boden; besgnders wirkungsvoll bet Bdden mit ginem hohen bzw, sehr
hohan Funktionserfillhngsgrad der naturfchen Badenfunktionen, Baden mit etnar hohen Empfindlichkelt
gegeniber verdichteng, Stoffeintrag, Anderung des Bodenwasserhaushalts und Erosion
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3.0 Restkompensation fiir vorbereitete Eingriffe in Natur und Landschaft

Im Rahmen des § 1 und 1a BauGB missen im Rahmen der Bauleitplanung ggf. auch in den
beschleunigten Verfahren ausreichende Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen bereitgestellt und
zugeordnet werden, wenn eine nachhaltige negative Beeintrachtigung von Schutzgltern zu prog-
nostizieren ist.

Die sich aus dem Eingriff ergebenden Beeintrachtigungen sind funktional auszugleichen, oder es
sind gleichwertige andere Aufwertungen vorzunehmen.

Die Kompensation I&sst sich erreichen

- durch Ausgleich (Kompensation im raumlich und funktionalen Zusammenhang)

- durch Ersatz (Kompensation durch nicht funktionale, aber ,gleichwertige“ MaBnahmen im rgum-
lichen Zusammenhang).

Ausgleich- und ErsatzmafBnahmen sind als KompensationsmaBnahmen zusammengefasst.

Zur Bewertung der Eingriffsfolgen schreibt der Gesetzgeber kein bestimmtes Verfahren vor. Die
Abwégung der Eingriffsfolgen kann durch freie Beschreibung (verbal-argumentativ) oder durch
Anwendung eines formalisierten Bewertungsverfahrens (Biotopwertverfahren) erfolgen.

Die vorangegangenen Ausfihrungen sowie die Ausfiihrungen der entsprechenden Kapitel im
Umweltbericht fihren aus, dass die betrachteten Schutzgiter durch die Planung keine erhebliche
oder nachhaltige Beeintrachtigung erfahren. Vielmehr wird durch die bestehenden tbergeordne-
ten Plankarten verdeutlicht, dass dieser Belang bereits in der Vergangenheit berlcksichtigt
wurde.

Folgendes ist per se zugrunde zu legen:

Die Regelungen des § 13a, nach denen fir bestimmte Bebauungsplane bestimmte Regelungen
nicht gelten (sogenanntes ,beschleunigtes Verfahren®), wurde mit § 13b BauGB auch auf den
AuBenbereich ausgedehnt.

Bedingungen sind:

» Es werden nicht mehr als 1 ha bebaubare Flache am Stlick geschaffen.

* Der Bebauungsplan muss der Wohnnutzung dienen

» Er muss sich an bereits Uberplante Flache anschlie3en

Die Erleichterungen fur Verfahren nach § 13b sind:

« Es gilt nicht die Verpflichtung zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt

» Es muss keine formale Umweltprifung erfolgen und kein Umweltbericht erstellt werden
* Der Plan muss nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

* Es gelten reduzierte Biirgerbeteiligungspflichten

Auf eine Bilanzierung der Eingriffe und Festsetzung einer Kompensation wird daher ver-
zichtet.

4.0 Alternativen zur beabsichtigten Planung
Eine Standortalternativendiskussion ertbrigt sich, da die Gemeinde in Ortsrandlage keine wei-

teren in gleicher Weise geeigneten Flachen eruieren konnte und dringende Anfragen aus der
im Ort selbst bereits anséssigen Blrgerschaft vorliegen.
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5.0 Zusatzliche Angaben zur Umweltpriifung

5.1 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.

Die GIRL, TA Larm, etc. fanden keine Anwendung.

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 Da-
ten des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie, herangezogen.
Weitergehende faunistische oder pflanzensoziologische Kartierungen wurden nicht in Auftrag
gegeben und werden aufgrund der Bestandssituation nicht fir erforderlich gehalten.

5.2 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 Uberwa-
chung auch die Durchfiihrung 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 fir die Gemeinden zugrunde zu legen:

Das gesetzliche Modell des § 4c BauGB ist ersichtlich auf die Kooperation mit den Fachbehdr-
den angelegt (§ 4 Abs. 3 BauGB), d.h. es ist eine gesetzliche ,Bringschuld“ der Fachbehdrden
mit einzubeziehen.

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

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

Dabei erfolgt die Abgrenzung erheblich/unerheblich auf Ebene des Verfahrens im Umweltbe-
richt. Eine Erheblichkeit liegt auch dann vor, wenn der Umweltbelang ,abwagungsrelevant” ist
(§ 1 Abs. 7 BauGB). Dabei ist zu beachten, dass sich die Erheblichkeit einer Umweltauswirkung
i.d.R. erst nach der Durchflihrung der Planung zeigt. D.h. hier sind die Fachbehdérden als Infor-
mationsquelle in der Pflicht (Verweis auf § 4 Abs. 3 BauGB), aber auch bspw. Umweltfachver-
bande kénnen Informationen weitergeben. Nach Informationserhalt ist die Gemeinde in der Ver-
pflichtung den jeweiligen Sachverhalt zu prifen/iberwachen.

Der gesetzliche zeitliche Bezugspunkt des Monitoring ergibt sich durch Verweis auf § 4 Abs. 3

BauGB. Das heiBt, nach Abschluss des Verfahrens unterrichten die Behérden die Gemeinde,

sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplans erhebli-

che 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).

» Defizite bei der Umsetzung von naturschutzrechtlichen Vermeidungs- und Ausgleichsmalf3-
nahmen.
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Als Uberwachungsinstrumente sind u.a. vorgesehen:

» Begehung des Plangebietes zur Prifung des Orts-/Landschaftsbildes, ggf. Korrekturen Gber
Grunordnung, im Abstand von i.d.R. 5 Jahren durch die Gemeinde.

» Baubegleitende SicherungsmaBnahmen, vorliegend werden diese nicht fir erforderlich ge-
halten.

» Verkehrszahlungen bei Larm-/Emissionsproblematik, vorliegend werden diese nicht fir er-
forderlich gehalten.

» Bei Bedarf (Rickmeldung durch Fachbehdrden etc.) zusatzliche Untersuchungen zu Fauna
oder je nach Vorhaben der Gewassergute.

Vorliegend prognostizierte erhebli- | Geplante UberwachungsmaBnahmen
che Umweltauswirkung
Schutzgut Boden Ortsbegehung zur Bauphase und Prifung der ord-

nungsgemaBen Umgehensweise mit gelagertem Bo-
denmaterial und bodenspezifischen Belangen

-> Protokoll durch die Gemeinde

Eventuell Auffinden von unvorher- | Bei Erfordernis Gutachterliche Begleitung von Sanie-
gesehene  Bodenverunreinigun- | rung und SicherungsmaBnahmen

gen bei Bauvorhaben -> Protokoll durch die Gemeinde
Grinplanerische AusgleichsmaB- | Anzeige der Fertigstellung bei der Fachbehérde
nahmen incl. ArtenhilfsmaBnah- | -> Verpflichtung der Bauherren zur Fotodokumenta-
men tion
bzw. Prifung und Abnahme durch Kreisbauamt (Ver-
glasung)

Das Monitoring beginnt bei Beginn der Bauarbeiten und ist in einem 5-Jahres Turnus regelmé-
Big durchzufuhren. 5 Jahre nach Beendigung der Bauarbeiten ist die Uberwachung der Umwelt-
auswirkungen letztmalig durchzufuihren. Das Monitoring wird von der Gemeinde, bzw. den spé-
teren Bauherren (Nachweise) in Zusammenarbeit mit den zustandigen Fach-Behdrden durch-
gefahrt.

Die in der hier vorgelegten Umweltprifung erarbeiteten Gegebenheiten erlangen rechtsverbind-
liche Wirkung durch die Erklarung, dass der Umweltbericht ein formalisierter Bestandteil der
Bauleitplanung und die Vorgabe, die hier gewonnenen Erkenntnisse in die Abwagung zur Pla-
nung einzubeziehen ist.

6.0 Zusammenfassung der Umweltprifung

Aufgrund der vorhandenen Situation sowie der zuléssige konfliktfreien Nutzung konnte in der
Umweltprifung nachvollziehbar dargestellt werden, dass mit nachhaltig negativen Auswirkun-
gen auf die Umweltmedien bzw. Kultur- und Sachguter nicht zu rechnen ist.

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

Als Funktion des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung werden allgemein die Naturerfah-
rungs- und Erlebnisfunktion, die Erholungsfunktion sowie Informations- und Dokumentations-
funktion unterschieden. Die sinnliche Wahrnehmung des Landschafts-/Ortsbildausschnittes,
insbesondere der visuelle Eindruck werden durch die vorliegende Planung nicht signifikant ver-
andert. Der Betrachter erwartet in einem Siedlungsgebiet auch Bebauung vorzufinden. Die ge-
plante Bebauung orientiert sich im Wesentlichen an der Umgebungsbebauung.

Als Kaltluftentstehungsgebiet oder —leitbahn kann die betroffene Flache ebenfalls nicht angese-
hen werden.
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Es findet durch die Uberplanung eine Versiegelung statt, die einen abwégungsrelevanten Ein-
griff darstellt. Der Belang der Méglichkeit der Eigentumsbildung der Bevélkerung in Verbindung
mit der Schaffung von Wohnraum wird jedoch unter Berlicksichtigung des § 1 Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 1., 2. und 4. BauGB héher gewichtet.

Oberflachengewasser, Gewasserrandstreifen oder Uberschwemmungsgebiete sind nicht be-
troffen und von einer Beeintrachtigung des Grundwassers kann durch die vorbereitete Maf3-
nahme nicht ausgegangen werden. Es ist nicht mit Griindungstiefen zu rechnen, die den Grund-
wasserleiter oder das Grundwasser beeintrachtigen kénnten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen im Planbereich keine bekannten archaologischen Bo-
dendenkmaéler vor. Die Hinweise zum Denkmalschutz sind bei Bauarbeiten zu beachten.

aufgestellt: Weinbach, den 04. April 2023

SLE Schoénherr
Fichtenhof
35796 Weinbach

Bearbeitung: Heike Kopf (Dipl.-Ing. Umweltsicherung)
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durch Artikel 7 (BGBI. | S. 306)
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vom 11. 12. 2019, StAnz. 52/2019, S.1373 bis 1376, in Kraft am 24. 12. 2019

GESETZ UBER NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. vom 29. Oktober 2009 (BGBL. | S. 2542
m. W. v. 1. Marz 2010), zuletzt geadndert am 25. Februar 2021 durch Artikel 5 (BGBI. | S.
306)

GESETZ UBER DIE UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG
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17. Mai 2013 (BGBI. | Nr. 25 vom 27.05.2013 S. 1274), zuletzt ge&ndert am 9. Dezember
2020 durch Artikel 2 Absatz 1 (BGBI. | S. 2873)

GESETZ ZUR SICHERSTELLUNG ORDNUNGSGEMABER PLANUNGS- UND GENEHMIGUNGSVERFAHREN
WAHREND DER COVID-19-PANDEMIE
(Planungssicherstellungsgesetz - PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.
Mai 2020 (BGBI. | S. 1041), zuletzt gedndert am 18. M&rz 2021 durch Artikel 1 des Geset-
zes zur Verlangerung der Geltungsdauer des Planungssicherstellungsgesetzes und der
Geltungsdauer dienstrechtlicher Vorschriften (BGBI. | Nr. 11 vom 24.03.2021 S. 353)

GESETZ ZUR ERHALTUNG DES WALDES UND ZUR FORDERUNG DER FORSTWIRTSCHAFT

(BUNDESWALDGESETZ)

VOM 2. MAI 1975 (BGBL. I NR. 50 vOm 07.05.1975 S. 1037), zuletzt ge&ndert am 17. Januar
2017 durch Artikel 1 des Dritten Gesetzes zur Anderung des Bundeswaldgesetzes (BGBI.
| Nr. 4 vom 26.01.2017 S. 75)

HESSISCHES DENKMALSCHUTZGESETZ - HDSCHG
HDSchG vom 28. November 2016 (GVBI. Hessen | Nr. 18 vom 06.12.2016, S. 211)

HESSISCHES AUSFUHRUNGSGESETZ ZUM BUNDESNATURSCHUTZGESETZ
(HAGBNatSchG) vom 20. Dezember 2010 (GVBI. Hessen | Nr. 24 vom 28.12.2010, S.
629) zuletzt gedndert am 7. Mai 2020 durch Artikel 17 des Gesetzes vom 07.05.2020
(GVBL, S. 318)

HESSISCHES AUSFUHRUNGSGESETZ ZUM KREISLAUFWIRTSCHAFTSGESETZ - HAKRWG
Vom 6. Méarz 2013, GVBI. S. 80, zuletzt geandert am 3. Mai 2018, GVBI. S. 82, 145

HESSISCHE BAUORDNUNG
(HBO) vom 28. Mai 2018 (GVBI. Hessen | Nr. 9 vom 06.06.2018, S. 198),

M:\Zentrale\PROJEKTE\Waldems\Reichenbach\WaldstraBe 13b\B-Plan\Satzung\Begriindung.docx



-32-

Begriindung zum Bebauungsplan ,Waldstra3e",
FI.26, Flur Stck. 123/3, 123/4 + 207/1 tlw." SATZUNG
Gemeinde Waldems, OT Reichenbach 04/23

zuletzt geéndert am 3. Juni 2020 (GVBI. S. 378)

HESSISCHE GEMEINDEORDNUNG
(HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz 2005 (GVBI. Hessen | Nr. 7 vom
17.038.2005, S. 142), zuletzt geéndert am 7. Mai 2020 durch Artikel 1 des Gesetzes zur

Verbesserung der politischen Teilhabe von auslandischen Einwohnerinnen und Einwoh-
nern an der Kommunalpolitik sowie zur Anderung kommunal- und wahlrechtlicher Vor-
schriften (GVBI. Hessen Nr. 26 vom 15.05.2020, S. 318)

HESSISCHES NACHBARRECHTSGESETZ
(NachbG) vom 24. September 1962 (GVBI. | S. 417), zuletzt gedndert am 28. September
2014 durch Artikel 3 des Achten Gesetzes zur Verlangerung der Geltungsdauer und An-
derung befristeter Rechtsvorschriften (GVBI. Hessen | Nr. 16 vom 08.10.2014, S. 218)

HESSISCHES STRABENGESETZ (HSTRG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2003 (GVBI. Hessen | Nr. 10 vom
27.06.2003, S. 166), zuletzt gedndert am 28. Mai 2018 durch Artikel 4 des Gesetzes zur
Neufassung der Hessischen Bauordnung und zur Anderung landesplanungs-, ingenieur-
berufs- und straBenrechtlicher Vorschriften (GVBI. Hessen | Nr. 9 vom 06.06.2018, S.198)

HESSISCHES WASSERGESETZ
(HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geadndert am 4. September
2020. durch Artikel11 (GVBI. S. 573)

KREISLAUFWIRTSCHAFTSGESETZ
vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geéndert durch Art. 2 Abs. 9 des Gesetzes
vom 20. Juli 2017 (BGBI | S 2808

RAUMORDNUNGSGESETZ (ROG)
vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | Nr. 65 vom 30.12.2008 S. 2986), zuletzt gedndert am 3.
Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694)

RICHTLINIE 2011/92/EU DES EUROPAISCHEN PARLAMENTS UND DES RATES UBER DIE
UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG BEI BESTIMMTEN OFFENTLICHEN UND PRIVATEN
PROJEKTEN
vom 13. Dezember 2011 (ABI. EU vom 28.01.2012 Nr. L 26 S. 1), zuletzt gedndert am 16.
April 2014 durch Artikel 1 der Richtlinie 2014/52/EU des Europaischen Parlaments und
des Rates zur Anderung der Richtlinie 2011/92/EU Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
bei bestimmten 6ffentlichen und privaten Projekten (ABI. EU vom 25.04.2014 Nr. L 124 S.
1)

RICHTLINIE 2000/60/EG DES EUROPAISCHEN PARLAMENTS UND DES RATES ZUR SCHAFFUNG EINES
ORDNUNGSRAHMENS FUR MABNAHMEN DER GEMEINSCHAFT IM BEREICH DER WASSERPOLITIK
vom 23. Oktober 2000 (ABI. EG vom 22.12.2000 Nr. L 327 S. 1), zuletzt ge&ndert am 30.
Oktober 2014 durch Artikel 1 der Richtlinie 2014/101/EU der Kommission zur Anderung
der Richtlinie 2000/60/EG des Européischen Parlaments und des Rates zur Schaffung ei-
nes Ordnungsrahmens fir MaBnahmen der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik
(ABI. EU vom 31.10.2014 Nr. L 311 S. 32)

SECHZEHNTE VERORDNUNG ZUR DURCHFUHRUNG DES BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES (Ver-
kehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | Nr. 27 vom
20.06.1990 S. 1036), zuletzt gedndert am 4. November 2020 durch Artikel 1 (BGBI. | Nr. 33
vom 22.06.2021 S. 1802)

VERORDNUNG UBER DEN BAU UND BETRIEB VON GARAGEN UND STELLPLATZEN
(Garagenverordnung - GaV in der Fassung der Ausfertigung vom 17. November 2014;
GVBI. 2014, 286)

VERORDNUNG UBER DIE BAULICHE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE
(Baunutzungsverordnung - BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2021; BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | Nr. 33 vom 22.06.2021, IS. 1802)

VERORDNUNG UBER DIE AUSARBEITUNG DER BAULEITPLANE UND DIE DARSTELLUNG DES
PLANINHALTES (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
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(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. I Nr. 33 vom 22.06.2021 S. 1802)

VERORDNUNG UBER DIE DURCHFUHRUNG VON KOMPENSATIONSMABNAHMEN, DAS FUHREN VON
OKOKONTEN, DEREN HANDELBARKEIT UND DIE FESTSETZUNG VON ERSATZZAHLUNGEN (Kom-
pensationsverordnung - KV) 1) 1) FFN 881-52 vom 26. Oktober 2018 (GVBI. Hessen | Nr.
24 vom 09.11.2018, S. 652) zuletzt gedndert am 1. Februar 2019 durch Berichtigung der
Verordnung Uber die Durchflihrung von KompensationsmafBnahmen, das Flhren von
Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen (GVBI. Hes-
sen Nr. 3 vom 01.02.2019, S. 19)

VERORDNUNG UBER DIE QUALITAT VON WASSER FUR DEN MENSCHLICHEN GEBRAUCH (Trinkwas-
serverordnung — TrinkwV) vom 21.05.2001 i.d.F. der Bekanntmachung vom 10.03.2016
(BGBI. 12016 Nr. 12 S. 459 ff), letzte Anderung am 22.09.2021 (BGBI. | 2021 Nr. 67 S.
4343)

REGIONALPLAN SUDHESSEN 2010,

Regierungsprasidium Darmstadt als Geschéftsstelle der Regionalversammlung Stdhes-
sen 2011
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Anhang Il

ABFLUSSBEIWERT, Quelle: Bauformeiln.de

Der Abflussbeiwert beschreibt, welcher prozentuale Anteil des Niederschlags zum Abfluss ge-
langt, d. h. das Verhaltnis zwischen dem abflusswirksamen (effektiven) Niederschlag und dem
Gesamtniederschlag.

W = Neff /N

Die HO6he des effektiven Niederschlags ist von verschiedenen Gebietsparametern abhangig.
Dazu gehdéren vor allem das Gelandegefélle, die Landnutzung, die Durchlassigkeit und die Vor-
feuchte des Bodens, ggf. Rickhaltungen durch natirliche Gelandemulden, Seen oder kiinstli-
che Speicher, die Intensitat und Dauer des Niederschlagsereignisses sowie die Luft- und Bo-
dentemperaturen (Schneespeicher, Schneeschmelze, Bodenfrost).

Es wird hauptsachlich zwischen den nachfolgenden Abflussbeiwerten unterschieden:

Der mittlere Abflussbeiwert entspricht dem Uber die gesamte Dauer des betrachteten Nieder-
schlagsereignisses gemittelten Verhaltnis des Abflussvolumens zum Niederschlagsvolumen
(DWA-M 153 (2007).

Der Spitzenabflussbeiwert ist definiert als das Verhaltnis der resultierenden maximalen Abfluss-
spende zu der zugehdrigen Regenspende (DWA-A 118 (2006).

Der Endabflussbeiwert berlicksichtigt die zeitliche Variabilitat des Abflussbeiwertes und die Tat-
sache, dass mit zunehmender Niederschlagsdauer die Benetzungs- und Muldenverluste abneh-
men und der Abflussbeiwert bis zu einem Endwert ansteigt.

Die nachfolgende Tabelle zeigt mittlere Abflussbeiwerte nach DWA-M 153 fiir Berechnungen
im Rahmen des Merkblattes.

Flachentyp Art der Befestigung “

Schragdach Metall, Glas, Schiefer, Faserzement 0,9-1,0
Ziegel, Dachpappe 0,8-1,0
Flachdach (Neigung bis 3° oder ca. 5%) Metall, Glas, Faserzement 0,9-1,0
Dachpappe 0,9
Kies 0,7
Grindach (Neigung bis 15° oder ca. 25%) humusiert < 10 cm Aufbau 0,5
humusiert = 10 cm Aufbau 0,3
StralBen, Wege und Platze (flach) Asphalt, fugenloser Beton 0,9
Pflaster mit dichten Fugen 0,75
fester Kiesbelag 0,6
Pflaster mit offenen Fugen 0,5
lockerer Kiesbelag, Schotterrasen 0,3
Verbundsteine mit Fugen, Sickersteine 0,25
Rasengittersteine 0,15
Bdschungen, Bankette und Graben mit Regenab- toniger Boden 0,5
fluss in das Entwéasserungssystem lehmiger Sandboden 0,4
Kies- und Sandboden 0,3
Garten, Wiesen und Kulturland mit méglichem Re- flaches Gelande 0,0-0,1
genabfluss in das Entwésserungssystem steiles Gelinde 0,1-0,3

Flr die Abschatzung des Abflussbeiwertes und des Effektivniederschlags in Gewéassereinzugs-
gebieten existieren zahlreiche empirische Formeln, statistische Verfahren sowie Niederschlag-
Abfluss-Modelle. Einen Uberblick bieten z. B. Barben et al. (2001) und das DWA-Themenheft
(2010).

Zwei weit verbreitete Abflussbeiwertverfahren nach Lutz und der SCS-curve-number-Methode
sind z. B. in Bay. LFU (2014) ausfuhrlich beschrieben.
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