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Vorbemerkung

Die vorliegende Begriindung gilt gleichermaBen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes wie auch fiir
die im Parallelverfahren vorgelegte Flachennutzungsplananderung.

1.0 Veranlassung und Planungsinhalte

Die vorliegende Bestandsiberplanung fur ein landwirtschaftliches Aussiedlergehéft und ein privates
Wohnhaus wird vorgenommen, da durch die Kommune ein planungsrechtlicher Regelungsbedarf erkannt
wurde.

Hof Hedwig: Flurstiick 140

Die landwirtschaftliche Privilegierung zum Aussiedlergehéft “Hof Hedwig” (Flurstlick 140) einschlieBlich
zugehoriger landwirtschaftlicher Nutzflachen wurde im Jahr 2013 durch den Altbauer aufgegeben. Das
Gehéft mit seinen landwirtschaftlichen Nebengebauden befindet sich noch im Familienbesitz und soll
weiter bewohnt werden. AuBBerdem soll die Bauleitplanung eine, unter 6kologischen und ékonomischen
Gesichtspunkten sinnvolle, zukunftsorientierte und stadtebaulich vertragliche Weiternutzung des Areals
und der vorhandenen Bausubstanz regeln.

Nach entsprechender Recherche wurde angegeben, dass alle im Bestandsplan und im Bebauungsplan
dargestellten Gebaude bauaufsichtlich geprift und genehmigt sind. Es handelt sich hier um die Bau-
schein-Nummern:

 BA-1127/93 Anbau an das Wohnhaus und Dachumbau, Wistems, FIl. 2, Nr. 140
+ BA-303/93 Aufstellung eines Fliissiggas-Lagertanks, Wistems, FI. 2, Nr. 140
* BA-0184/92 Umbau bestehende Scheune zu Wohnzwecken, Wistems, Fl. 2, Nr. 140

Es ist beabsichtigt, auf dem Hof Hedwig neben der Regelung von privatem Wohnen in Verbindung mit
einer moderaten baulichen weiteren Entwicklung zu Wohnzwecken, auch die bereits bestehende etab-
lierte Nutzung der Pferdehaltung planungsrechtlich einer rechtssicheren stédtebaulichen Ordnung zuzu-
fihren.

Unter Berlcksichtigung der Wirtschattlichkeit sollen durch eine optimale Ausnutzung, die vorhandenen
Gegebenheiten und Bausubstanz sinnvoll weiter genutzt werden, um Bau- und Siedlungsbrachen entge-
genzuwirken und in moderatem Umfang gewerblich nutzbare Flachen und Wohnflachen Gber den Eigen-
bedarf hinaus im Gemeindegebiet bzw. Ortsteil zur Verfligung zu stellen.

Die Erforderlichkeit der Neubetrachtung und -bewertung der Entwicklungsméglichkeiten solcher landwirt-
schaftlich genutzten Héfe dokumentiert sich auch in Entscheidungen die gerade in jingster Zeit durch
Ubergeordnete Behdrden getroffen und/oder avisiert werden:

Exkurs, Quelle: Bundesministerium fur Erndhrung und Landwirtschaft (BMEL) 05. Sep. 2024:
https://www.bmel.de/SharedDocs/Meldungen/DE/Landwirtschaft/baugesetzbuch_aenderung.html

(Um-)Bauen auf Hofen: Erleichterungen fur ehemalige Stallgebaude und Altenteilerhduser

Bundeskabinett beschlieBt Anderung des Baugesetzbuches

Weg frei fir bauliche Erleichterungen flr landwirtschaftliche Betriebe: Das Bundeskabinett hat am Mittwoch mit dem
Gesetz zur Starkung der integrierten Stadtentwicklung eine Anderung des Baugesetzbuches beschlossen. In den Ab-
stimmungen hat sich das Bundesministerium fiir Ernahrung und Landwirtschaft (BMEL) erfolgreich dafiir eingesetzt, dass
darin auch wichtige Anderungen zugunsten landwirtschaftlicher Betriebe aufgenommen wurden. Entsprechende Vor-
schldge kamen auch aus dem Kreis der Verbande im Rahmen der aktuellen Initiative des BMEL zum Burokratieabbau.

Zum einen wird die Umnutzungsfrist fir ehemals landwirtschaftliche Geb&ude im AuBenbereich von sieben auf zehn
Jahre verlangert. Wo friiher Kiihe oder Schweine im Stall standen, herrscht heute oft Leere und viele Landwirtinnen und
Landwirte stehen vor der Entscheidung, was mit der erhaltenswerten Bausubtanz passiert. In der Praxis hat sich gezeigt,
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dass solche Gebaude wegen des Fristablaufs nicht umgenutzt werden kénnen, obwohl ihr Zustand mit verhaltnismaBig
geringem Aufwand eine Folgenutzung erlauben wiirde. Daher sollen die Landwirtinnen und Landwirte kiinftig mehr Zeit
fur ihre Planungen haben, was sie aus ehemaligen Stéllen oder Scheunen machen wollen. Hiervon kénnen auch noch
aktive landwirtschaftliche Betriebe Gebrauch machen, die etwa aufgrund einer Umstellung der Produktionsrichtung oder
der Betriebsstruktur Uber nicht mehr genutzte Geb&ude verfiigen, die urspriinglich aufgrund der landwirtschaftlichen
Privilegierung im AuBenbereich errichtet worden sind. Das trédgt auch dem Strukturwandel in der Landwirtschaft Rech-
nung.

AuBerdem wird die Beglinstigung der Erweiterung von Wohngeb&uden auf landwirtschaftlichen Betrieben gestéarkt. Da-
mit soll den Wohnbedrfnissen verschiedener Generationen eines landwirtschaftlichen Betriebs Rechnung getragen wer-
den. Durch die gestiegene Lebenserwartung der Bevdlkerung leben haufig mehr als zwei Generationen auf einem Hof.
Daher soll neben Erweiterungen von Wohngeb&uden im AuBBenbereich auch die Errichtung eines selbststéndigen Wohn-
gebaudes als Anbau erméglicht werden. Zudem wird in beiden Féllen die Zahl der méglichen Wohnungen auf vier erhéht.
Voraussetzung ist, dass diese durch die bisherigen Eigentimerinnen und Eigentimer und ihre Familie genutzt werden.

Wohnhaus: Flurstiick 141

Weiterhin wurde im Jahr 1984 der Neubau eines Wohnhauses bauaufsichtlich genehmigt. Dieses Wohn-
haus befindet sich jedoch planungsrechtlich im AuBenbereich, da der rechtskraftige Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Waldems hier eine Flache fir Siedlungshéfe darstellt. Hier besteht fir die Kommune
Handlungsbedarf die planungsrechtliche Zuléassigkeit zu regeln.

 BA-0086/84 Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit PKW.-Kellerdoppelgarage und Lage-
rung von 5.000 | Heizdl (Kellertank), Wiistems, Fl. 1, Nr. 141

Das offentliche Interesse

der Gemeinde Waldems im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung begriindet sich im Hinblick auf den
gegebenen Strukturwandel in der Landwirtschaft und zunehmend auch der Folgen des demographischen
Wandels, durch eine zukunftsorientierte Regelung und Ordnung Einfluss auf die kinftige Entwicklung
des Bereiches des Hof Hedwig zu nehmen sowie die planungsrechtliche Zuldssigkeit fir das in Rede
stehende Wohnhaus im Sinne der Gleichberechtigung zu ordnen.

Dies ist per se aus den Vorgaben des § 1 Abs. 1, 3, 5 und 6 BauGB abzuleiten, nach denen:

» die Gemeinden auf die stadtebauliche Regelung und Ordnung Einfluss nehmen muss, sobald dies
erforderlich wird. Ein solcher Sachverhalt wird hier sowohl fiir das ehemalige landwirtschaftliche Ge-
héft gesehen, welches sich nun, nach Aufgabe der Altbauern ohne landwirtschaftliche Tatigkeit, aus
der sich eine Privilegierung begrindet, nicht wirtschaftlich weiter nutzen 1asst und bereits ein Sanie-
rungsstau entstanden ist; als auch fir das Wohnhaus der Liegenschaft Réderweg 1. Der § 35 Abs. 4
BauGB er6ffnet die Etablierung der hier vorgesehenen Folgenutzungen nicht zielfihrend.

» das Bauleitplanverfahren der Gemeinde die Méglichkeit bietet, auf die Zielverwirklichung dahingehend
steuernd Einfluss zu nehmen, dass das Orts- und Landschaftsbild baukulturell im Sinne der Kommune
erhalten bleibt.

» die MaBnahme im weiteren Sinn als MaBnahme der Innenentwicklung gem. § 1 Abs. 5 BauGB anzu-
sehen ist, indem ein bereits anthropogen genutzter und somit hinsichtlich der zu betrachtenden
Schutzgiter bereits gestdrter Standort sinnvoll nach aktuellen Standards und entsprechend der Nach-
frage weiter entwickelt wird.

1.1 UVP-Richtlinie

Gemanfi dem Gesetz zur Umsetzung der UVP-Richtlinie wird der Schwellenwert nicht erreicht.
Eine Vorprifung oder Umweltvertraglichkeitsprifung UVP wird nicht erforderlich.
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1.2 Stadtebaulicher Vertrag

Allgemeines:
Stadtebauliche Vertrage erganzen das hoheitliche Instrumentarium des Stadtebaurechts. Sie dienen der

Privatisierung 6ffentlicher Tatigkeiten auf gesetzlicher Grundlage und eréffnen vielféltige Mdglichkeiten,
die divergierenden und konkurrierenden Belange von Gemeinden und Investoren und/oder Grundstiick-
seigentimern konsensfahig zu machen und die Festsetzungsmdglichkeiten eines Bebauungsplans zu
erganzen. Fir diese Zusammenarbeit mit Privaten kénnen nach § 11 BauGB zwischen der Gemeinde
oder Bauaufsichtsbehérde und Grundstiickseigentiimer oder Investor (oder auch mehreren natiirlichen
oder juristischen Personen des Privatrechts) stadtebauliche Vertrage geschlossen werden.

Die vertraglichen Vereinbarungen nach § 11 BauGB sind Uberwiegend o&ffentlich-rechtlicher Natur, sie
kdnnen aber auch zugleich zivilrechtliche Bestandteile enthalten oder im Einzelfall insgesamt zivilrechtli-
cher Art sein. Im Falle von Leistungsstérungen oder Schadensersatzanspriichen ist diese rechtliche Ein-
ordnung fur die Zustandigkeit der Gerichtsbarkeit relevant.

Uber dieses Instrument kénnen wichtige MaBnahmen der Durchfiihrung der Bauleitplanung fixiert und
deren Finanzierung und Kostenlibernahme zur wirtschaftlichen Entlastung der Gemeinde naher bestimmt
werden. Dabei kdnnen auch Regelungen getroffen werden, die Uber die Festsetzungs- und Steuerungs-
maoglichkeiten der Bauleitplanung deutlich hinausgehen.

Die strategischen Ziele einer Gemeinde zum Abschluss stadtebaulicher Vertrage kénnen sein:

= Privatisierung: Ubertragung 6ffentlicher Aufgaben auf Dritte

= Bindungen: Begriindung von Leistungsverpflichtungen Dritter zur Sicherung der mit dem Bebauungs-
plan verfolgten Ziele und Zwecke

= Kostenitibernahme: Kostentragung und Erstattung von Aufwendungen

Beispielsweise werden stadtebauliche Vertrage abgeschlossen, um die Bebaubarkeit bisher unbebau-
ter/unbebaubarer Grundstiicke zu erlangen oder die Art und Weise der Bebauung zu regeln. Vielfach
dienen stadtebauliche Vertrdge als Instrument einer aktiven kommunalen Bodenpolitik (Boden-
wertabschdpfung, Bindungen zur Deckung des Wohnbedarfs bestimmter Bevilkerungsgruppen) und zur
Schaffung von Planungsrecht zugunsten privater Bauherren. Mittlerweile leiten viele Kommunen die Auf-
stellung eines Bebauungsplans oder dessen Anderung erst ein, wenn die entsprechenden Randbedin-
gungen und grundsétzlichen Ziele vorab mit den Eigentimern der entsprechenden Grundstlicke und/oder
Bauherren (Investoren, Vorhabentrager) ohne Verfligung tber das betreffende Grundstlck durch einen
stadtebaulichen Vertrag geregelt sind.

Der stadtebauliche Vertrag muss spatestens vor Eintreten der materiellen und formellen Planreife ge-
schlossen werden, also spatestens vor Beginn der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Im vorliegenden Fall regelt die Kommune anhand der stadtebaulichen Vertrage unter anderem das Risiko
gemeindlicher Vorlaufkosten, sowie die Durchflihrung von Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen und das Maf3
der Bebauung.

1.3 Verfahren

Der im Regelverfahren aufgestellte Bebauungsplan orientiert sich an den Grundséatzen der Bauleitpla-
nung und den beispielhaft aufgefihrten Belangen des § 1a Abs. 6 BauGB sowie an den Vorgaben
Uberértlicher Planungen (z.B. Ziele der Raumordnung) und beachtet die Werte und Grundsatze anderer
zu berlcksichtigender Gesetze.
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Aufstellungsbeschluss 10.10.2022
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschluss 23.11.2022
Verfahren gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB 10.11.2025 — 12.12.2025

Verfahren gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss B-Plan

Feststellung der FNP-Anderung

Hinweis: Bezugnehmend auf § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB

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

Verfahren gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB:
Die Frist der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit betragt 33 Tage.

Verfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB:

Aufgrund der Planungsinhalte und des Umfangs der auszulegenden Unterlagen ist per se (k)ein Anlass
erkennbar die Auslegungsfrist signifikant zu verlangern.

Die Frist der Beteiligung der Offentlichkeit betragt -folgt im weiteren Verfahren-.

2.0 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das zu beplanende Gebiet umfasst ca. 8.500 m2 und liegt innerhalb einer landwirtschaftlich genutzten
Feldflur, nordwestlich der Ortslage Wiistems und westlich der, die Ortslage querenden L 3450 (im weite-
ren Verlauf: Langgasse) und des Emsbach.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Wiistems folgende Flursticke:
Flur 2: FIStck 140 (Hof Hedwig); und FIStck 138/2 tlw. (R6derweg);
Flur 1: FIStck 141 (Wohnhaus).

Angrenzende Nutzungen: umgebend Landwirtschaft; siidlich die Ortslage Wistems, die sich dstlich des
Emsbachverlaufs als langgezogene Siedlung entlang der Langgasse in nérdliche und sldliche Richtung
deutlich ausdehnt. Stiddstlich des Plangebietes befindet sich das Dorfgemeinschaftshaus von Wistems
(Emstalhalle) sowie das Geratehaus der freiwilligen Feuerwehr.
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Begriindung zum Bebauungsplan mit Flachennutzungsplananderung FRUHZEITIGE BETEILIGUNG
“ Hof Hedwig”, Gemeinde Waldems, Gemarkung Wiistems Oktober/2025

Abb. 1: Ansicht Emstalhalle Quelle: SLE Schoénherr, 20.03.2025
Topografie: Das Gelénde ist ostexponiert.

Das eingemessene Hbéhenniveau liegt fir das Gelande des Hof Hedwig zwischen ca. 350 miNN im
Nordwesten und ca. 345 muNN im Stdwesten und 338 miNN im Bereich entlang der Langgasse.
Das Grundstiick Réderweg 1 liegt im Mittel auf einer Hohe von 343 miNN (340 mUNN bis 345 mUNN).

- Ersislurngadatum: 28 02 2025 HESSEN
Natureg-Viewer Hessen

- Kartenexpan sus Nalureg. Viewsr

Copysght 05
| l ii= o OO0t oaas s
ug ‘Geofachiaten: & Hessisches Landesamt fir Nafurschutz, Usmeeil und Gedloge - alle Rechie worbehalien.
Fit eiag kespavste Tukuh gund: @ = g far agement unid G 1, & basemap.de | BKG 02720025

Abb. 2: Luftbild mit Kataster, ohne MaBstab, Quelle natureg.hessen.de
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Begriindung zum Bebauungsplan mit Flachennutzungsplananderung FRUHZEITIGE BETEILIGUNG
“ Hof Hedwig”, Gemeinde Waldems, Gemarkung Wiistems Oktober/2025
3.0 Ubergeordnete Planungen

3.1 Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplanes

Im Regionalplan Stidhessen 2010, beschlossen am 22.06.2010, ist das Plangebiet dargestellt als:

*  Vorranggebiet Siedlung Bestand

Hinweis: Aufgrund des MaBstabes von 1:100.000 des ROP und der sehr kleinen Ausdehnung des Plan-
gebietes kann die Darstellung nicht genau erkannt werden.

V777 vamehaitsgebiet fir Natu
@/fj und Landachan .

Abb. 3a: Auszug aus dem Regionalplan 2010 (ohne Mafstab)
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Begriindung zum Bebauungsplan mit Flachennutzungsplananderung FRUHZEITIGE BETEILIGUNG
“ Hof Hedwig”, Gemeinde Waldems, Gemarkung Wiistems Oktober/2025

Abb. 3b: ROP Detail: Quelle: Geoportal, abgerufen 03.03.2025

Die VRG Siedlung, Bestand und Planung zur bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten
Bauflachen und Sonderbauflachen sowie dazugehérenden kleineren gewerblichen Bauflachen, beinhal-
ten auch Kleingartenanlagen, Griinflachen, Verkehrsflachen und Flachen fir sonstige Infrastrukturein-
richtungen (u. a.). Diese Flachen werden nicht auf den maximalen Bedarf an Wohnsiedlungsflache der
Tabelle 1 angerechnet.

Erlduterung: Die Planung ist an das regionalplanerische Ziel angepasst.

In den VRG fiir Landwirtschaft (dstlich angrenzend) hat die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang
vor anderen Nutzungsansprichen.

Die Flachen sollen fir die landwirtschaftliche Nutzung einschlieBlich Wein-, Obst- und Gartenbau erhal-
ten bleiben.

Erlduterung: Nicht betroffen.

In den VBG flr Landwirtschaft (6stlich angrenzend) ist die Offenhaltung der Landschaft vorrangig durch
Landbewirtschaftung sicher zu stellen.

In geringem Umfang sind Inanspruchnahmen dieser Flachen gem. G10.1-11 bis zu 5 ha méglich.
Erlauterung: Nicht betroffen. Bebaut durch Emstalhalle.

In den VBG flr Natur und Landschaft (westlich angrenzend) kommt den gebietsspezifischen Erhaltungs-
und Entwicklungszielen ein herausragendes Gewicht gegenlber konkurrierenden Nutzungsanspriichen
zu. Bereits vorhandene Beeintrédchtigungen sollen reduziert werden.

Erlduterung: Nicht betroffen.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/Flachennutzungsplananderung
Das Plangebiet wird im rechtskraftigen Flachennutzungsplan dargestellt als

*  Flache fiir die Landwirtschaft § 5 Absatz 2 Nr. 9a BauGB
e Flache Aussiedlerhof LW § 5 Absatz 2 Nr. 9a BauGB

Abb. 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (ohne MaB3stab)

Eine entsprechende Anderung des Flachennutzungsplanes findet in einem parallelen Verfahren statt. Im
Rahmen der parallelen Flachennutzungsplanénderung wird hier ein dérfliches Wohngebiet MDW darge-
stellt.
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FRUHZEITIGE BETEILIGUNG
Oktober/2025

4.0 Tabellarische Flachencharakteristik

Bezeichnung

~Hof Hedwig*“

Gemeinde / Gemarkung

Waldems / Wiistems

Ausweisungsziel

Dérfliches Wohngebiet § 5a BauNVO

Lage Westlich der Ortslage Wistems
Flache Ca. 0,85 ha
Topografie MaBig ostexponiert

Aktuelle Nutzung

TF I: Aussiedlergehéft ohne Privilegierung; TF Il: Wohnhaus

Umgebungsnutzung

Landwirtschaft, LandstraBe, Ortslage

Regionalplan 2010

VRG Siedlung Bestand

Wirksamer Flachennutzungsplan

Flache fir die Landwirtschaft § 5 Absatz 2 Nr. 9a BauGB
Flache Aussiedlerhof § 5 Absatz 2 Nr. 9a BauGB

Schutzgebiete, sonstige

Nicht bekannt

Schutzgebiete §§ 23 und 26 BNatSchG

Nicht betroffen

FFH Gebiet

Nicht betroffen

Biotope § 30 BNatSchG 2010

Nicht betroffen

Wald

Nicht betroffen

Gewésser

Nicht betroffen

Aussiedlerhéfe (VDI-Richtlinie 3471)

Betroffen

Gewerbegebiete; Wohngebiete

Wohngebiet angrenzend

Freihaltezonen fur Leitungstrassen

Nicht bekannt

Bergbau

Nicht bekannt

Altlasten

Nicht bekannt

ErschlieBung

Vorhanden

hinsichtlich angrenzender Nutzungen

Anpassungs- und Sicherungserfordernisse

Bauverbot /-beschrankung hinsichtlich der L 3450 § 23 HStrG

5.0 Gegenwartiger Bestand, stadtebauliche Situation

Der derzeitige Bestand wird durch den Bestandsplan mit entsprechendem Informationsgehalt visualisiert.
Der “Hof Hedwig” (Bebauungsplan TF 1) als ursachlich landwirtschaftlicher Aussiedlerbetrieb liegt west-
lich angrenzend der Ortslage von Wistems in einer durch intensive landwirtschaftliche Nutzung geprag-
ten Feldflur.

Der vorhandene Gebaudekomplex wurde als landwirtschaftliche Siedlungsstelle genehmigt, die bereits
erfolgten Umbauten zu Wohnzwecken sind ebenfalls genehmigt (vgl. Ziff. 1.1 dieser Begriindung).
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Begriindung zum Bebauungsplan mit Flachennutzungsplananderung FRUHZEITIGE BETEILIGUNG
“ Hof Hedwig”, Gemeinde Waldems, Gemarkung Wistems Oktober/2025

Weiterhin ist das stdlich von Hof Hedwig gelegene Wohnhaus (Bebauungsplan TF II) ebenfalls geneh-
migt (vgl. Ziff. 1.0 dieser Begriindung).

Es sind im Bestand im Bereich des ehemaligen landwirtschaftlichen Gehodftes umfangreiche versiegelte,
bzw. teilversiegelte Betriebsflachen hergestellt worden. Zum Zeitpunkt der Aussiedlung der betroffenen
landwirtschaftlichen Betriebe war die heutige Gesetzgebung nicht anzuhalten. Eine Freiflachenversiege-
lung war (auch nach Ricksprache mit der entsprechenden Behdérde beim Kreisausschuss) flr die aus-
siedelnden Landwirte nicht genehmigungspflichtig. Vielmehr wurden die Freiflachen entsprechend dem
Bedarf, der an der - damals - zu bewirtschaftenden Fléche, Viehbesatz und Maschinenpark, sowie den
ortlichen Gegebenheiten (erforderliche Umfahrten etc.), anzulehnen ist, hergestellt. Insofern ist die be-
stehende Versiegelung der Freiflachen als legal zu betrachten.

Die aktuelle Grundstiicksgestaltung hinsichtlich des Versiegelungsgrades des Wohnhauses der TF I
entspricht der vorliegenden Baugenehmigung.

Ein Teil der Grundstiicksfreiflachen beider Teilflachen wird als Haus-/Ziergarten genutzt. Der vorhandene
Gehdlzbestand: Hainbuchenhecke und Heckengehdlz im Bereich der Hofstelle und Ziergehdlze im Be-
reich des Wohnhauses FIStck 141 bilden eine bereits wirksame Eingriinung.

6.0 Stadtebauliches Konzept
6.1 Entwicklungsziele gem. § 1 und § 1a BauGB

Teilflache I:

Die Bauleitplanung der Gemeinde Waldems soll die Weiterexistenz und Nutzung bestehender Bausub-
stanz des Aussiedlergehéftes, durch Umnutzung und Anpassung an neue Erfordernisse fir die Zukunft,
absichern, da die landwirtschaftliche Privilegierung aufgegeben wurde. Es soll daher bauleitplanerisch
der Bereich einer zukunftsorientierten und im Gemeindegebiet nachgefragten Nutzung zugénglich ge-
macht werden (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Dabei wird durch die vorliegende Planung dem § 1 Absatz 6 Nr. 1, 2, 4 BauGB besonders Rechnung
getragen.

Die Entwicklung im l&ndlichen Raum muss u.a. auch eine Neuordnung hinsichtlich zuldssiger Folgenut-
zungen bezliglich bestehender, nicht mehr originar genutzter Bausubstanzen beinhalten.

Strukturbedingt sind Bauvorhaben im AuBBenbereich -insbesondere auch Nutzungsanderungen- ein stan-
dig aktuelles Thema. Den Schwerpunkt bilden die landwirtschaftlichen Bauvorhaben sowie die beglns-
tigten Vorhaben, wie z.B. die Folgenutzung fir leer stehende landwirtschaftliche Gebaude, bzw. die Fol-
gennutzungsmadglichkeiten nach Aufgabe der Privilegierung unter Berlcksichtigung verschiedener éko-
logischer und 6konomischer Aspekte und die Wohnhauserweiterung im AuBBenbereich.

Vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im AuBenbereich fur die gewerbliche Nutzung wird die Reak-
tivierung nicht mehr genutzter bzw. die Intensivierung nicht optimal genutzter bereits bebauter Bereiche
unter den Gesichtspunkten eines vertretbaren Kosten- und Zeitaufwandes als Mdglichkeit der Umsetzung
des Gebotes "Innenentwicklung vor AuBenentwicklung" gesehen, soweit das stédtebaulich und ékolo-
gisch vertretbar ist.

Der Gesetzgeber hat dem Strukturwandel durch Uberarbeitung des § 35 Absatz 4 und hier insbesondere
Buchstabe f) BauGB bereits Rechnung getragen. Dabei ist neben der Errichtung von Wohnungen ebenso
zulassig und fur die Praxis bedeutsam, die Umnutzung zu gewerblichen und sonstigen Zwecken.
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Begriindung zum Bebauungsplan mit Flachennutzungsplananderung FRUHZEITIGE BETEILIGUNG
“ Hof Hedwig”, Gemeinde Waldems, Gemarkung Wistems Oktober/2025

Der stadtebauliche Regelungsbedarf hinsichtlich einer sinnhaften Folgennutzungsméglichkeit dokumen-
tiert sich also auch durch das Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz in
Kraft getreten am 23. Juni 2021), welches planungsrechtliche Erleichterungen fir die Entwicklung von
Wohnbauvorhaben, u.a. auch bezlglich zuldssiger Ausweitungen der Umnutzungsmaglichkeit im AuBBen-
bereich schafft.

Angesichts des Strukturwandels in der Landwirtschaft soll im AuBenbereich die Umnutzung von ehemals
privilegierten landwirtschaftlichen Gebauden insbesondere in Wohnungen erleichtert werden. Dement-
sprechend ist § 35 Abs. 4 BauGB dahingehend geandert worden, dass auch die mehrfache Umnutzung
eines ehemals privilegierten landwirtschaftlichen Gebaudes erleichtert wird — bislang war lediglich die
einmalige Umnutzung zulassig. Ferner ist die Anzahl der nach § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 Buchst. f BauGB
von drei auf finf Wohnungen je Hofstelle erhéht worden.

Daher sieht die Gemeinde Waldems die mégliche sinnhafte Weiternutzung eines nicht mehr privilegierten
landwirtschaftlichen Gehdftes als hoch im 6éffentlichen Interesse liegend an.

Folgendes Betriebskonzept soll im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung ermdglicht werden:

Die landwirtschaftliche Betriebsstatte mit dazugehériger landwirtschaftlicher Nutzflache bildet einen Ge-
b&udekomplex von Wohnhaus und landwirtschaftlichen Nebengebauden sowie ehemalig landwirtschaft-
lichen Nebengebauden, die bereits zu Wohnzwecken umgenutzt wurden.

Es ist geplant neben dem bestehendem privaten Wohnen einerseits weiteren Wohnraum zu schaffen und
zum anderen die, bereits im Bereich bestehende, private Pferdehaltung planungsrechtlich standértlich
abzusichern und stadtebaulich geordnet und konfliktfrei zu regeln.

Die Planung soll also neben Wohnen (privat und Vermietung) auch gewerbliche Nutzungen aus Vermie-
tung von Lagerhallen /-flachen, sowie privater Tierhaltung planungsrechtlich einer rechtssicheren stadte-
baulichen Ordnung zufihren.

Die private GrofBtierhaltung soll, um immissionsschutzrechtlichen Konflikten vorzubeugen, landwirtschaft-
liche Nutztierhaltung wie Rinder, Schafe, Ziegen und Schweine (Geruchs- und Larmentwicklung) mit aus-
schlieBen.

Teilflache II:

Das genehmigte Wohnhaus befindet sich derzeit planungsrechtlich im AuBenbereich. Die Kommune
sieht daher hier Handlungsbedarf. Im Sinne der Gleichbehandlung soll der Bereich bauleitplanerisch ge-
sichert und einer stadtebaulichen Ordnung zugefihrt werden.

Die gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauordnung (HBO) sind jeweils zu beachten.

6.2 Verkehrstechnische ErschlieBung / OPNV
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Begriindung zum Bebauungsplan mit Flachennutzungsplananderung FRUHZEITIGE BETEILIGUNG
“ Hof Hedwig”, Gemeinde Waldems, Gemarkung Wistems Oktober/2025

Abb.5 a und b: Lage im Raum, verkehrliche Anbindung, Quellen:
a: Google Maps abgerufen 03.03.2025; b: interaktive Verkehrsmengenkarte Hessen Mobil abgerufen 14.05.2025

Das Plangebiet ist Gber innerdriliche StraBen/LandstraBen an die B 8 und die B 275 angebunden, die
wiederum an die A3 anbinden. Das Plangebiet ist Uber 1 bestehende Zufahrt an das innerértliche Ver-
kehrsnetz angebunden. Die duBerliche verkehrliche ErschlieBung ist somit gesichert.

Fir die innere ErschlieBung des Baufeldes wurden keine inneren Verkehrsflachen festgesetzt. Sofern es
zuklnftig zu Grundstiicksteilungen und veranderten Teileigentumsverhaltnissen kommt, wird die Siche-
rung von Zufahrten sowie Ver- und Entsorgungsleitungen durch Baulasten im konkreten Einzelfall erfor-
derlich werden.

Flr angestrebte Hinweisschilder in Form des Zeichens 432 der StVO ist rechtzeitig eine einvernehmliche
Abstimmung mit Polizei und Verkehrsbehérde herbeizufiihren, sofern sie im Nahbereich klassifizierter
StralBen angebracht werden sollen. Der § 23 HStrG ist zu beachten.

Die geplante Nutzung wird durchschnittlich kein signifikant héheres Aufkommen an Fahrbewegungen
ergeben, als dies bisher der Fall war. Die Planung stellt im Wesentlichen eine Standortsicherung mit nur
moderaten Erweiterungsmaoglichkeiten dar. Es werden folgende Annahmen fir PKW Individual-Verkehr
zugrunde gelegt:

7 Wohneinheiten WE mit je 3 Einwohner E und 3,5 Wege / E/ Tag = ca. 73,5 Zu- und Abfahrten je Tag,
davon angenommen ca. 30 jeweils zur Spitzenstunde am Vormittag und am Nachmittag.
Landwirtschatftlicher Verkehr oder ein LKW -Aufkommen wird hier nicht zugrunde gelegt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand wirken sich die zugrunde gelegten Zu- und Abfahrten nicht unglnstig
auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der L 3450 aus.

Fir den ruhenden Besucher-Verkehr sind die Stellplatze auf dem Grundstlick bereitzustellen.

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb der straBenrechtlichen Bauverbotszone und innerhalb der stra-
Benrechtlichen Baubeschrankungszone an der freien Strecke der L 3450.

Gem. § 23 (8) HStrG gilt:

"Die oberste StraBBenbaubehdrde kann im Einzelfall Ausnahmen von den Verboten der Abs. 1, 5 und 7
zulassen, wenn die Durchfiihrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten
Hairte fuhren wiirde und die Abweichung mit den éffentlichen Belangen vereinbar ist oder wenn
Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Abweichung erfordern. Ausnahmen kénnen mit Bedingungen
und Auflagen versehen werden."

Um eine offenbar nicht beabsichtigte Hérte zu vermeiden, wird daher gemani § 23 Absatz 8 HStrG
abermals die Zulassung einer Ausnahme von den Bestimmungen des Bauverbots beantragt.
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Im Vorfeld der Planung wurden die &rtlichen Gegebenheiten mit dem zustandigen StraBenbaulasttrager
besprochen. Insbesondere hinsichtlich der bereits bestehenden baulichen Ausnutzung durch Bestands-
gebaude an der freien Strecke in Verbindung mit der zum Erhalt festgesetzten Baumhecke in Beziehung
zu der einzuhaltenden Bauverbotszone zur L 3450 in Verbindung mit der Baubeschrankungszone.

Eine Beeintrachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs der L 3450 kann nach aktueller Ein-

schatzung ausgeschlossen werden:

» Es ist keine direkte Anbindung des Plangebietes an die L 3450 vorgesehen und zulassig. Die Plan-
karte ist entsprechend mit der Signatur: "Bereich ohne Ein- und Ausfahrten" versehen.

» Das Plangebiet wird dstlich durch eine ausgepragte bestehende Baumgehdlzhecke (siehe Bestands-
plan) visuell und rdumlich von der L 3450 getrennt.

» Die dargestellte Baugrenze (berschreitet die Bauverbotszonenbegrenzung der L 3450 um ca. 10,98
bzw. 11,82 m. Zwischen Fahrbahnrand und dargestellter Baugrenze ergibt sich an der engsten Stelle
ein Abstand von 8,18 m. Siehe Plandarstellung.

» Durch die Festsetzungen (Beleuchtung, Erhalt Gehdlzstruktur, Bereich ohne Zufahrten) kann eine
Beeintrachtigung des Verkehrs auf der L 3450 ausgeschlossen werden.

» StraBenbauliche Erweiterungen in westliche Richtung sind nach derzeitigem Kenntnisstand ausge-
schlossen.

Genehmigungs- und anzeigepflichtige bauliche Anlagen in der Baubeschrankungszone bedirfen der Zu-

stimmung der StraBenbaubehdérde, in allen anderen Fallen deren Genehmigung.

Der Fahrbahnrand wurde in der Ortlichkeit vermessen und ist nachrichtlich in der Planzeichnung darge-

stellt.

Offentlicher Nahverkehr (OPNV)

Der Ortsteil Wistems liegt an der LandesstraBe L3450 und verbindet die Waldemser Ortsteile Nie-
derems/Reichenbach und den Ortsteil Oberems in der Nachbargemeinde Glashitten im Hochtaunus-
kreis, die wiederum auf die BundesstraBe B8 mindet. Im Wesentlichen werden durch die RTV (Rhein-
gau-Taunus-Verkehrsgesellschaft) mit Linien- und Schiilerverkehr der Linie 81 und 231 angefahren. Die
Linie 81 verbindet Rod an der Weil mit Kénigstein. Die Linie 231 beginnt und endet in Idstein und féhrt
mit Ausnahme des Ortsteils Bermbach alle Waldemser Ortsteile wie Wiistems an, Linienbusse wenden
im Bereich der gegenuberliegenden Emstalhalle. Im dstlichen Teil des Plangebiets befindet sich eine der
beiden Haltestellen von Wistems. Die Herausforderung der Verkehrsgesellschaft ist es perspektivisch,
im Ostlichen Randbereich des Rheingau-Taunus-Kreises einen kreisiibergreifenden und sinnvollen Fahr-
plan zu entwickeln, der sowohl die Bediirfnisse der Blrgerschaft (Linienverkehr) als auch einen, mit den
Schulzeiten der auBerhalb des Gemeindegebiets liegenden Schulen in Einklang bringenden Fahrplan
abdeckt.

6.3 Versorgung
6.3.1  Wasserversorgung

Versorgungsprobleme treten nicht auf. Die Trinkwasserversorgung wird bereits jetzt Gber eine Versor-
gungsleitung der kommunalen Trinkwasseranlagen sichergestellt.

Ein Hydrant ist im Bereich der Zufahrt zum Siedlungsanwesen bzw. des Wohnhauses vorhanden.
Brauchwassernutzsysteme sind nicht vorgeschrieben. Die Errichtung ist aber mdéglich, wobei hier ein-
schlagige DIN-Vorschriften zu beachten sind.

Der durchschnittliche Wasserverbrauch pro Person und Jahr liegt nach verschiedenen Untersuchungen
bei ca. 45 ms3.

Unter Annahme von acht dreiképfigen Familien wére (berschlagig ein Wasserverbrauch von knapp
1.100 m?3 Trinkwasser je Jahr zu besorgen.
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6.3.2 Brandschutz

Allgemeines:

Verkehrsanbindung:

- Die 6ffentlichen StraBen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese durch Léschfahrzeuge der Feuer-
wehr ohne Beeintrachtigung genutzt werden kénnen. Vgl. Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06).

- In § 5 Abs. 1 Satz 4 HBO wird geregelt, dass bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer
offentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zufahrten oder Durchfahrten [...] zu den vor und hinter den Gebauden
gelegenen Grundstlicksteilen und Bewegungsflachen herzustellen sind, wenn sie aus Griinden des Feuerwehr-
einsatzes erforderlich sind.

- Die Zugange und Zufahrten mussen der Muster-Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr entsprechen.

- Vorgesehene MafBnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit den értlichen Feuerwehren und der zustandigen
Brandschutzdienststelle abzustimmen.

- Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen fur die Feuerwehr, dirfen in
keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen werden.

Léschwasserversorgung:

Die Léschwasserversorgung fiir Bebauungen ist gemaiB dem § 14 Abs. 1 Hessische Bauordnung — 2018 in Ver-

bindung mit den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W 405 DVGW Abs. 4 und 5 zu planen, wobei als

Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur Verfligen stehen miissen:

- Zur Léschwasserversorgung fir eine Bebauung (WR, WA, WB, MI, MD) bis drei Geschosse oder GFZ <_ 0,7
muss eine Wassermenge von mind. 800 I/min. (48 m3/h) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfligung
stehen, die Brandreserve im Hochbehélter muss mindestens 96 m? betragen.

- Zur Léschwasserversorgung fir eine Bebauung (GE, MK) von einem Geschoss oder GFZ > 0,7 und <_ 1,0 muss
eine Wassermenge von mind. 1600 I/min. (96 m® /h) Gber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfligung
stehen, die Brandreserve im Hochbehélter muss mindestens 192 m® betragen.

Hydranten

- Die Léschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im 6ffentlichen Verkehrsbereich eingebaut sind,
entnommen werden kénnen.

- Von der Geb&udemitte sollte in einer Entfernung von héchstens 80 m bis 100 m mindestens einer der erforder-
lichen Hydranten erreichbar sein.

- Der Abstand der Hydranten untereinander sollte das MaB3 von150 m nicht Gberschreiten.

- Furr den Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgefiihrt wird, sind Uberflurhydranten nach DIN EN
14384 vorzusehen.

- Der FlieBdruck bei Hydranten darf bei maximaler Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten und sollte
aus technischen Griinden jedoch, dort wo es mdglich ist, die 2 bar erreichen.

- Die Hydranten sind nach DIN 4066 zu beschildern.

Im Rahmen der nachfolgenden Objektplanung ist die Léschwasserversorgung darzustellen. Nach Re-
cherche des Gemeindebaumtes ist eine Brandreserve im Hochbehalter von 192 m3 vorhanden.

Im Allgemeinen wird fiir das Plangebiet angrenzend an die Ortslage nach dem neusten Stand des Be-
darfs- und Entwicklungsplan von 2025 ein ausreichender Grundschutz sowie ein abwehrender Brand-
schutz durch die értlichen Feuerwehren sichergestellt.

6.3.3 Energieversorgung

Die Energieversorgung erfolgt aus dem bestehenden Ortsnetz.

Die vorhandenen Erdkabel/Versorgungstrassen des Versorgungsnetzes der Versorgungstrager sind in
der Planzeichnung dargestellt und finden bei der weiteren Bearbeitung des Vorgangs sowie bei nachfol-
genden Bauarbeiten Berticksichtigung.
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Die allgemein jeweils glltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, Merkblétter Uber
Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer und oberirdischer Versorgungsanlagen usw.) sind zu beach-
ten. Bauunternehmer haben sich mit den jeweiligen Versorgungstragern abzustimmen.

Allgemeines:

Bei Baumanpflanzungen im Bereich der Versorgungsanlagen muss der Abstand zwischen Baum und
Kabel 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstédnden zu den Versorgungsanlagen sind die Baume mit
geeignetem Wurzelschutz zu versehen, wobei die Unterkante der Schutzvorrichtung bis auf die Verle-
getiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmalBnahme kann der Abstand zwi-
schen dem Wurzelschutz und Kabel auf 0,50 m verringert werden. Laut DVGW Regelwerk GW 125
sind als WurzelschutzmaBnahmen méglich: Trennwénde aus Stahl, Beton oder wurzelfestem Kunst-
stoff, ringférmige Trennwande oder Schutzrohre. Die Verwendung von halbierten Ringen o. &. ist anzu-
streben, um den Wasserhaushalt innerhalb der WurzelschutzmaBnahme zu verbessern. Pflanzungs-
maBnahmen im Bereich der Versorgungsanlagen sind im Voraus mit dem zustandigen Versorgungs-
trager abzustimmen.

Um Unfélle oder eine Gefahrdung der Energieversorgung auszuschlieBen, ist allen, mit Erd- und Stra-
Benbauarbeiten in der Ndhe der Leitungstrassen beauftragten Firmen, zwingend zur Auflage zu ma-
chen, vor Beginn der Arbeiten die nach neuestem Stand fortgeflihrten Bestandsplane beim zustandigen
Versorgungstrager einzusehen.

6.3.4 Telekommunikation

Fernmeldeeinrichtungen/Internet sind bereits bereitgestellt.

Die Kabelanlagen sind, soweit vorhanden, nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt. Unterirdische
Kabelanlagen werden in der Regel nach friheren Angaben der Telekom im Ortsbereich in einer Regel-
tiefe von 0,6 m und auBerhalb des Ortsbereiches in einer Regeltiefe von 0,8 m verlegt.

Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom von den BaumaBnahmen
berthrt werden und infolgedessen gesichert, veréandert oder verlegt werden muissen, ist die Telekom zu
unterrichten. Eigenméachtige Veranderungen an den Anlagen der Telekom durch den vom Plantrédger
beauftragten Unternehmer sind nicht zul&ssig.

Der Gemeinde Waldems liegt eine Ausbauzusage fir den Breitbandausbau (Glasfaser) fur alle Waldem-
ser Ortsteile vor, die voraussichtlich und derzeitigem Stand in den Jahren 2026/27 flachendeckend er-
folgt.

Allgemeines:

Die Méglichkeit der Trassenverlegung in StraBen bzw. Gehwegen ist in Abstimmung mit dem Versor-
gungstrager vorzusehen.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Benbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so
friih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Das ausfihrende
Tiefbauunternehmen ist der Telekom mitzuteilen. Kontaktadresse: Deutsche Telekom Technik GmbH,
Technische Infrastruktur Niederlassung Mitte.

Beauftragte Unternehmer haben vor Baubeginn eine rechtsverbindliche Einweisung einzuholen.
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6.4 Entsorgung
6.4.1 Abwasserableitung

Anfallendes hausliches Schmutzwasser wird bereits aktuell Gber die Uberdriliche Verbundleitungen des
Klaranlagenbetriebsverbands zur Klaranlage abgeflihrt. Ein leistungsfahiger Vorfluter, der fiir eine Etab-
lierung eines Trennsystems erforderlich wére, ist in erreichbarer N&he nicht vorhanden und im Rahmen
der hier vorliegenden Bestandsentwicklung ékonomisch nicht darstellbar.

Um den Oberflachenabfluss aus Niederschlagsereignissen zu begrenzen und um einen sparsamen Um-
gang mit der Ressource Grund- und Trinkwasser zu gewahrleisten, ist fiir neue Gebaude die Errichtung
von Regenwasserzisternen mit mindestens 3 m?3 Fassungsvermdgen festgesetzt.

6.4.2 Abfallwirtschaft

Eine geordnete Abfallentsorgung ist bereits sichergestellt.

7.0 Begriindung der Festsetzungen

Nach der Rechtsprechung ist ein Bebauungsplan ein ewig geltendes Ortsgesetz, der seine Funktion auch
noch Jahrzehnte nach seiner Aufstellung nur dann angemessen erfillen kann, wenn ihm ein gewisses
MaB an Flexibilitdt inne wohnt. Diese Flexibilitat ergibt sich aus einer Begrenzung der Festsetzungen auf
die wirklich erforderlichen und weiterhin auf der Formulierung relativ einfacher Regelungen.

Die Festsetzungen sollen sich daher auf das Wesentliche konzentrieren. Stédtebauliche Plane, die von
Betroffenen als ,Zwangsjacke” empfunden werden, fihren nicht zur Identifikation und Heimatgefuhl. Viel-
mehr soll der Plan die Ziele der Kommune hinsichtlich ortstypischem Erscheinungsbild umsetzen und
gleichzeitig den Menschen einen Handlungsspielraum fiir individuelle Lésungen geben. Die Regelungs-
dichte der Planung strebt also einen angemessenen Kompromiss an zwischen Individualitdt und den
Anspriichen der Offentlichkeit (Abwagungsgebot).

71 Art und MaB der baulichen Nutzung, Héhenfestsetzungen

In dem Uberplanten Bereich ist gem&R Baunutzungsverordnung nachstehend beschriebene Art der bau-
lichen Nutzung méglich.

Art der baulichen Nutzung:

MDW ,dérfliches Wohngebiet” gem. § 5a BauNVO

Die Planung setzt korrespondierend mit dem Planungsziel ein dérfliches Wohngebiet fest, um dem an-
gestrebten Ziel der weiteren Entwicklung von zusatzlichem Wohnraumangebot im Ortsteil und dem Er-
halt vorhandener Strukturen/Nutzungen im Plangebiet Rechnung zu tragen. Die unter Ziff. 6.1 erlauter-
ten Entwicklungsziele sollen durch die Festsetzung ermdglicht werden.

Daher sind gem. § 5 a Abs. 2 BauNVO Wohngebaude, Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehérigen Wohnungen und Wohngebaude, Kleinsiedlungen ein-
schlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgéarten, nicht gewerbliche Einrichtungen und Anla-
gen fur die Tierhaltung, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige Gewerbebetriebe zulas-

sig.
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Die vorgesehene moderate ,Nutzungsmischung” unter Berlicksichtigung von méglichen Konfliktpoten-
tialen und analog der Zulassigkeiten durch die Gebietsausweisung erhéht aus Sicht der Gemeinde die
Wohn- und Nutzerqualitat und nutzt im Ortsteil vorhandene Entwicklungsressourcen.

Die vorgesehene zuldssige Héhenentwicklung fiir neue Gebaude orientiert sich an dem bereits jetzt
schon etablierten Erscheinungsbild des Siedlungsgehéftes bzw. des Wohnhauses der Teilflache |l.

Begriindung zum Ausschluss bestimmter Nutzungen:

Die Nutzungen gem. BauNVO § 5a Abs. 2 Nr.:

5. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften

8. Anlagen fur ortliche Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke

sind ebenso ausgeschlossen wie die gem. BauNVO § 5a Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und
Wohngebaude

2. Gartenbaubetriebe

3. Tankstellen

da diese im Zusammenhang mit der Ausweisung des hier vorgesehenen dérflichen Wohngebietes als

Folgennutzung einer landwirtschaftlichen Siedlungsstelle auf begrenzter Flache weder erforderlich wer-

den noch der gewollten Siedlungsstruktur entsprechen.

Auf diese Weise soll Konfliktpotential bzgl. Immissionen und Verkehrsaufkommen minimiert werden.
Auch wenn auf Ebene der Bauantréage der Nachweis erbracht wird, dass die Wohnnutzung nicht beein-
tréchtigt wird, hat sich in der Vergangenheit erwiesen, dass durch Erweiterungen und weitere, nicht
absehbare Umsténde dennoch Uberschreitungen der Immissionsrichtlinien eintreten und Immissions-
minderungsmaBnahmen der Betriebe grundsétzlich recht kostenintensiv sind und die Wirtschaftlichkeit
beeintrachtigen.

Die ausgeschlossenen Nutzungen sind entweder als larmintensiv (KFZ-Aufkommen) oder gerdusch-,
geruchsintensiv (siehe Ausfliihrungen wie vor) anzusprechen und wirden sich nicht in die bestehende
Baustruktur einfligen und innerhalb des kleinen Baugebietes das Ortsbild bzw. den angestrebten Nut-
zungszweck stdéren. Oder aber sie zeichnen sich durch einen zu groBen Flachenverbrauch aus, der in
dem Uberschaubaren Planbereich gar nicht zur Verfligung stiinde. Der Ausschluss wird somit durch die
stadtebaulichen Interessen der Kommune begriindet. Durch den Ausschluss wird die Eigenart des Bau-
gebietes nicht geféhrdet.

MaB der baulichen Nutzung:

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

Bei der Festsetzung der zuldssigen GRZ ist der Bestandsversiegelungsgrad zuztglich méglicher mo-
derater Erweiterungen zur Zielverwirklichung bertcksichtigt worden.

Auf die Héhenentwicklung/Kubatur von Geb&uden und damit auf das Ortsbild kann abschlieBend und
klar durch eine angemessene Festlegung von First- bzw. Geb&udehéhen in Verbindung mit den zulés-
sigen Dachformen Einfluss genommen werden.

Auf die Festsetzung einer Geschossigkeit kann daher verzichtet werden. Auch von einer verbindlichen
Regelung einer zulassigen GeschoB3flachenzahl GFZ wird in Anbetracht der Inhomogenitat und auch
Erforderlichkeit der vorhandenen/nachgefragten Gebaudetypen (Lagerhallen, Wohngebaude usw.) Ab-
stand genommen.
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Mit der Festlegung der max. zuldssigen Gebaudehdhen kann die Anpassung an das bereits vorhandene
Ortsbild und in die umgebende Landschaft planungsrechtlich unterstitzt werden.

Daher orientiert sich die zulassige Gebaudehdhe fir Neuplanungen an den bereits im Plangebiet vor-
handenen Geb&udehéhen.

Um zu massive und kantig wirkende Umrisse von Flachdachgebauden 0.4. an die Kubaturen der Hau-
ser mit geneigten Dachern anzupassen, korreliert die max. zulassige Héhenentwicklung der Gebaude
mit der vorgesehenen Dachform.

Um entsprechend der gegebenen Bedingungen eine nachvollziehbare H6henentwicklung zu generie-
ren, wurden fir die Teilflachen 1 und 2 jeweils eigene Festsetzung gewahlt.

Es ist eine offene Bauweise festgesetzt, das heiBt, dass im Rahmen der offenen Bebauung mit seitli-
chen Grenzabstanden die Gebaudelangen It. BauGB (= max. 50 m Gebaudelange) reglementiert sind.
Dies tragt den bislang landwirtschaftlich genutzten Bestandbauten und deren Dimensionen Rechnung.
In Verbindung mit den limitierten H6henfestsetzung kann dennoch von einer visuell vertraglichen Bau-
weise ausgegangen werden, die als landschaftsbildlich vertraglich angesehen werden kann. Zumal es
sich im vorliegenden Fall um die Uberplanung einer etablierten Bestands-Bebauung handelt.

Eine Festsetzung von Grundstlicksmindestgrée und maximaler GrundstiicksgréBe wird im Sinne der
gebotenen planerischen Zuriickhaltung und im Hinblick auf die vorliegenden Gegebenheiten obsolet.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch die Baugrenzen eingegrenzt.

Der Bebauungsplan legt fest, dass Stellplatze, Carports und Garagen nur in den tiberbaubaren Grund-
stlicksflachen errichtet werden dirfen. Stellplatze sollen auf der Planflache errichtet werden, um dafir
den StraBenraum nicht vergréBern zu missen und die Anlagen zum Abstellen von PKW sollen zur
Sicherung des Verkehrs einen ausreichenden Abstand zur ErschlieBungsstraBe einhalten.

Die Stellplatze sind wo mdglich versickerungsféhig herzustellen, um den Anteil der versiegelten Flachen
so gering wie mdglich zu halten. Sollten andere héhergewichtete bzw. gesetzliche Vorgaben dem ent-
gegen stehen, so kénnen Ausnahmen zugelassen werden. Um unerwilinschtes Parken auBBerhalb des
Plangebietes zu vermeiden, soll die monetare Ablésung von Stellplédtzen ausgeschlossen werden. An-
sonsten wird zur Gestaltung der Stellplatze auf die aktuell geltende Stellplatzsatzung der Kommune
verwiesen.

7.2 Griinordnung, Okologie

Die festgesetzten Anpflanzungs- bzw. Gehdlzerhaltungsregelungen sollen zu einer Integration des
Siedlungsteils in das vorhandene Landschaftsgeflige beitragen bzw. diese dauerhaft erhalten.

Die Festsetzungen zur Freiflachengestaltung generieren, vor allen auch aufgrund der umfangreichen
Erhaltungsfestsetzungen, ein ausreichendes Maf einer leistungsféahigen Begriinung durch héhere Ge-
hélze (klimatisch und visuell) und erméglichen dennoch eine individuelle Nutzung der Bereiche fir Gar-
teneinrichtungen, Freizeitgarten- oder Nutzgartengestaltung, um so die Bauherren nicht unverhaltnis-
manRig zu begrenzen.

Von der Festsetzung einer Grinstruktur zur Ortsrandeingriinung in Richtung Norden wird abgesehen.
Aufgrund der Lage im Raum und der, zu den Verkehrsflachen hin orientierten, zum Erhalt festgesetzten
Gehoélzstrukturen, wird eine ausreichende Sichtverschattung bzw. Eingriinung erwirkt.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB besteht die Mdglichkeit SchutzmaBnahmen 6kologischer Art im Bebau-

ungsplan festzusetzen. Vorliegend erfolgt die Beriicksichtigung wie folgt:

- Die Festsetzung zur Herstellung und der Handhabung von Grinstrukturen in Art und Umfang, auch
im Falle erforderlicher Rodungs- und PflegemaBnahmen. Ausdricklich ist hier die naturgegebene
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Langfristigkeit der Entwicklung héherer Gehdlze zu nennen, woraus sich die Erforderlichkeit ergibt,
besser an zukiinftige Klimabedingungen angepasste Baumarten und Provenienzen zu identifizie-
ren. Dabei kommen vornehmlich solche Arten und Provenienzen in Betracht, die heute in Regionen
mit klimatischen Bedingungen gut wachsen, wie sie fiir die Zukunft in der hiesigen Region anzu-
nehmen ist. Es wird daher empfohlen bei der Auswahl der Gehélzarten das Hauptaugenmerk auf
Hitze- und Trockenheitsvertragliche Arten zu legen, die im ginstigsten Fall auch Habitat und Nah-
rungsquelle fir Voégel und Insekten bieten. Quellen: FORSTLICHE VERSUCHS- UND
FORSCHUNGSANSTALT BADEN-WURTTEMBERG 2017; ROLOFF, A., BONN, S. & S. GILLNER; GALK E.V.
/AK-STADTBAUME.

- Die Festsetzungen zum Artenschutz hinsichtlich der Bereitstellung von Ersatzhabitaten fir Vdgel
und Flederm&usen und des Erhaltens von Wanderwegen von Kleinsaugern.

- Per Festsetzung wurde Einfluss auf den zulassigen Reflexionsgrad verwendeter Glaser Einfluss
genommen (Fenster, Wintergarten etc.): Die Kollision mit Glas stellt fiir Vdgel eine Todesursache
dar, die einen groBen Teil der anthropogen verursachten Mortalitdtsrate ausmacht. Dies vor allem,
wenn die Umweltattraktivitat (Gehdlze, Ortsrandlage, Gewéassernéhe, allgemein gut begriinte Um-
gebung) als gut zu bezeichnen ist. Aus diesem Grund soll hier mindernd eingewirkt werden.

- Uber die Festsetzungen zu Wellenl&nge und Lichtfarbe, und die Abstrahlung nach oben oder zur
Seite wird minimierend Einfluss genommen, da Lichtemissionen die Orientierung von Tieren beein-
flussen, eine Anlock-, Fixierungs- oder Abschreckwirkung erzeugen, die Tag/Nacht Rhythmik stéren
und die Qualitat der Umgebungshabitate beeintrachtigen kann. Quelle: HUGGINS/SCHLACKE

- Klimarelevante Minderungswirkungen ergeben sich aus der Festsetzung fir Neubauten den Aus-
schluss bestimmter luftverunreinigender Stoffe festzusetzen, so dass hier vorgesehen ist, auf den
fossilen Brennstoff ,Heizdl* zu verzichten (§ 9 Abs.1 Nr. 23 a BauGB). Die Rechtsprechung des
BVerwG dazu lautet wie folgt: "Verwendungsverbote gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB kdénnen nur aus
stadtebaulichen Grinden in einem Bebauungsplan im Hinblick auf begrenzte értliche Gegebenhei-
ten festgesetzt werden." (s. Urt. vom 25.01.2006 - 8 C 13.05 (BVerwG 125, 68)). Die Gemeinde halt
dies vorliegend fir gegeben, da sie als Klimakommune auf vermeidbare CO? AusstéBe mit den zur
Verfligung stehenden Mitteln Einfluss nehmen muss. Dies auch vor dem Hintergrund, dass derzeit
seitens der Bundesregierung an Gesetzesentwiirfen zur Reglementierung der Nutzung von Olhei-
zungen in der Zukunft gearbeitet wird.

Weiterhin ist festgesetzt, dass bei der Neu-Errichtung von Gebauden Solarmodule auf einer Flache zu
installieren, die den festgeschriebenen Prozentsatz der nutzbaren neuen Dachflache umfasst (Solar-
mindestflache). Die Festsetzung erfolgt auf der Grundlage von § 9 Abs.1 23b BauGB. Die Solarfestset-
zung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz (§§ 1 Abs. 5, 1a Abs. 5
BauGB) und erflillt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7
f BauGB). Damit soll wenigstens ein Teil der durch die Einrdumung von Bodennutzungsmdglichkeiten
erzeugten neuen Energiebedarfe durch die im Plangebiet nutzbaren erneuerbaren Energien gedeckt
werden.

Die Festsetzung schreibt mit Solarmodulen ortsfeste technische Anlagen selbstandiger Art vor (priméar
Photovoltaikanlagen, sekundéar Solarwadrmeanlagen), die entsprechend des festgesetzten Prozentsat-
zes auf den Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der lberbaubaren Grund-
stlicksflachen im Plangebiet zu errichten sind. Die Festsetzung regelt nur die Pflicht zur Installation von
Solaranlagen und zur Nutzung der Solarenergie. Konkrete Vorgaben zur Art und Weise des Betriebs
werden nicht gemacht. Der Grundstiickseigentiimer kann selbst entscheiden, die entsprechende Strom-
erzeugung aus der Solarstrahlung entweder fir die Eigenversorgung, die Direktversorgung der Nutzer
der Gebaude oder fir die Allgemeinheit der 6ffentlichen 6rtlichen Energieversorgung oder in einer Kom-
bination dieser Optionen einzusetzen.
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Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist zunachst vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerich-
tet. Ersatzweise kénnen, entsprechend der Festsetzung, anstelle von Photovoltaikmodulen zur Bele-
gung der verbindlichen Solarmindestflache teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden. Dadurch
sollen den Bauherrn flexiblere Gestaltungsmadglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Aus-
gestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlieBen ist, dass eine Solarwarmenutzung
im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhaft ist.

Im Sinne der planerischen Zuriickhaltung, der stadtebaulichen Erforderlichkeit und im Hinblick auf die
Zielverwirklichung mit einhergehender Funktionalitat v.a. auch bei teilweise gewerblich genutzten Bau-
ten nimmt die Gemeinde von Festsetzungen zur Dach- oder Fassadenbegriinung Abstand.

Hier wird auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG 31.1.1997 - 4 NB 27.96; BVerwGE
104, 68; BVerwG 7.11.2007 - BN 45.07, NVwZ 2008,216.) verwiesen. Die Einbindung in die Landschaft
erfolgt aus Sicht der Gemeinde bereits durch das entlang der Stral3e stockende zu erhaltende Geholz.
Dariiber hinaus ist festzuhalten, dass im Rahmen der planerischen Abwéagung zwar das Integritatsinte-
resse von Natur und Landschaft ebenso einzustellen ist, wie die Gbrigen, mit der Planung verfolgten
stadtebaulichen Ziele, mit der Ausrichtung eine Vereinbarkeit durch Vermeidungs- und Ausgleichsmalf3-
nahmen, orientiert am Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit, herzustellen.

Das Bundesverwaltungsgericht verbindet jedoch mit seiner Rechtsprechung die Forderung, dass keine
unverhaltnismaBigen Opfer planerisch durch vorgeschlagene Vermeidungs- und AusgleichsmafBnah-
men oder Festsetzungen mit Beschréankungen fir Eigentimer (z.B. verpflichtende Fassaden- und
Dachbegriinung) abzuverlangen sind.

Es sind fir Neubauten auf Grundlage dieses Bebauungsplanes fiir Neubauten private Regenwasserzis-
ternen verbindlich festgesetzt, um das Schutzgut Wasser/Grundwasser und die vorhandene Kanalisa-
tion und Klaranlage minimierend zu entlasten. Unter Berlicksichtigung anderer abwagungsrelevanter
Aspekte, wie zum Beispiel des Schutzguts Boden soll auf zu massive Erdbewegungen und unterirdi-
sche Versiegelung durch eine Festsetzung der geforderten ZisternengréBe regulierend Einfluss genom-
men werden.

7.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die gestalterische Einbindung des Plangebietes in die Landschaft erfolgt Gber die Regelungsmdglichkei-
ten des § 9 Absatz 4 BauGB i. V. m. § 91 der HBO. Hier wird durch die Festsetzungen flr einen geregelten
Dachaufbau und fir die Fassaden ein Bild erzeugt und versucht, dem angestrebten Gebietscharakter
und daneben auch dkologischen Aspekten gerecht zu werden.

Zur Regulation des Mikroklimas des Hauses sollten Fassaden und Dacher mdglichst hell gestaltet wer-
den (dezente, natirliche, erdige Farbténe wie Beige, Sand, Terrakotta und helles Braun, hellere Graunu-
ancen und pastellige Farben wie Hellblau, Mintgriin oder Zartgelb), da helle Farben das Sonnenlicht
besser reflektieren und das Haus im Sommer kihler halten, wahrend dunkle Farben mehr Wérme spei-
chern.

Aufgrund der Empfindlichkeit des Landschaftsbildes und der exponierten Lage werden glanzende und
reflektierende Dach- und Wandmaterialien ausgeschlossen. Hiervon ausgenommen bleiben allerdings
Anlagen fiir regenerative Energiesysteme. Die Nutzung solarer Einstrahlung fir Solarthermie kann wah-
rend der Heizperiode und in der Ubergangszeit durch einen steileren Neigungswinkel der Paneele bis zu
60° zu einem héheren Deckungsgrad fuhren.

Kupfer untergeordnet auch Blei gehéren zu den traditionell im Dachbau verwendeten Materialien. Ver-
zinkte Bleche werden auf den Dachern in Deutschland flr Regenrinnen, Fallrohre, Verkleidungsbleche
flr Schornsteine und Dachluken aber auch zur Deckung ganzer Dacher oder Dachteile verwendet. Durch
Verwitterung der Oberflachen dieser Metalle und Absplilung der Korrosionsprodukte mit dem Regen
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gelangen diese Schwermetalle in das Dachabflusswasser und kénnen hier die Schwermetallkonzentra-
tionen deutlich erhéhen. Aus diesem Grund werden sie vorliegend fir Neubauten ausgeschlossen.

8.0 Immissionsschutz

Allgemeines:

Beurteilungsrelevante Emissionen aus der Pferdehaltung und dem Pferdesport stellen Geruchs- und Staubemis-
sionen sowie Schallemissionen dar. (Staubemissionen entstehen i.d.R. durch schlecht oder nicht gewéasserte
Reitplatze und kénnen daher vorliegend ausgeschlossen werden).

Weniger Bedeutung wird der Thematik Ammoniakemissionen durch Pferdehaltung beigemessen, es sei denn
die Pferdehaltung soll mit einer hohen Pferdeanzahl in der unmittelbaren Nahe von europédischen Schutzgebieten
(sog. Flora-Fauna-Habitat- Gebiete) realisiert werden.

Der Hedonik Faktor (subjektive Wahrnehmung) flie3t in die Ausbreitungsrechnungen fir Gertiche ein und wird
entsprechend der zu bewertenden Tierart gewichtet. Studien haben jlingst nachgewiesen, dass der Pferdestall-
geruch im Vergleich zu den Geriichen aus Mastbullen- und Milchviehstéllen eine deutlich héhere Korrelation zum
Duftprofil und eine deutlich geringere Korrelation zum Gestankprofil aufweist. Das ist bedingt durch die Haltungs-
form, wie tagliches Entmisten, gute Durchllftung des Stalls und die Art des Futters. Durch diese Untersuchungs-
ergebnisse wurde im Zuge der Uberarbeitung der GIRL beschlossen, fir die Tierart Pferde (ohne Mistlager) den
tierartspezifischen Gewichtungsfaktor von 0,5 aufzunehmen. Im Vergleich zu anderen Tierhaltungen (z. B. Ge-
fligelmastanlagen mit einem Gewichtungsfaktor von 1,5 oder Legehennen Haltungen mit einem Gewichtungs-
faktor von 1,0) ergibt sich damit eine deutliche Besserstellung fiir die Tierart Pferd.

Quelle: SFI SACHVERSTANDIGE FUR IMMISSIONSSCHUTZ GMBH: STALLPLANUNG UND IMMISSIONSSCHUTZ

8.1 Larm

Grundsétzlich sind die untereinander unterschiedlichen Nutzungen geman BauNVO so einander zuzu-
ordnen, dass sich gegenseitig beeintrachtigende Nutzungen mdglichst vermieden werden.

Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind aus der vorliegenden Planung derzeit nicht abzuleiten. Die
vorbereitete Nutzung und Bebauung fiigt sich hinsichtlich des Immissionsschutzes in vollem Umfang in
die Umgebungsbebauung ein.

Eine, wie von regularen Pferde- und Reitbetrieben typische Gerduschentwicklung, wie z.B. Boxenschla-
gen wahrend der Fitterungszeiten, Rangiergerausche von Hofradladern, Anlagenverkehr, u. &. kann
vorliegend fiir die zuldssige private Tierhaltung in kleinem Rahmen, mit steuernder Zuléassigkeit hin-
sichtlich der zulassigen GroBtierarten, ausgeschlossen werden.

Bei der vorgesehenen Nutzungszuordnung von geplanten und vorhandenen Baugebieten werden keine
Gebiete aneinandergrenzen, deren Planungsrichtpegel sich um 5 dB(a) oder mehr unterscheiden.

8.2 Licht und Temperatur

Aufgrund der avisierten Bebauung ist nur von einer sehr moderaten Erh6hung der Menge des kinstli-
chen Lichts auszugehen. Es sind entsprechende Festsetzungen zur Verminderung der Lichtemissionen
getroffen.

Aufgrund der nach Zielverwirklichung vorgenommenen Versiegelungen und baulichen Anlagen kann
unter Bertcksichtigung aller einflieBenden Faktoren nicht von einer signifikanten Temperaturerhéhung
ausgegangen werden.
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8.3 Geruch

Belastungen durch Gerlche sind nicht ableitbar. Die Festsetzungen verorten die bereits vorhandene
Pferdehaltung in der Teilflache | auBerhalb der Baugrenzen und damit im nérdlichen Planbereich und
in ausreichender Entfernung zur méglichen Wohnbebauung der Ortslage (ca. 150 m). Aufgrund der
héchstzulassigen Anzahl von GroBvieh-Einheiten (GV) und dem Ausschluss bestimmter geruchs- und
larmintensiver landwirtschaftlicher Nutztiere kann nicht von Konflikten ausgegangen werden.

9.0 Wasserwirtschaft
9.1 Wasserschutzgebiete / Grundwassersicherung / Heilquellengebiete

Im zu betrachtenden Bereich ist kein Trinkwasserschutzgebiet ausgewiesen.

9.2 Uberschwemmungsgebiete / Oberirdische Gewasser

Es sind keine offen verlaufenden Oberflachengewéasser und demzufolge auch keine Abfluss- oder amt-
lich festgestellte Uberschwemmungsgebiete betroffen.

9.3 Altlastenverdachtige Flachen/ Altlasten/ Altstandorte/ Grundwasserschadensfélle

Altlastenverdachtige Flachen befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in dem Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplanes.

Sonstige Altlasten oder Altablagerungen, Altstandorte, Grundwasserschadensfélle sind nach Recher-
chen des Gemeindebauamtes nicht bekannt. Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen auch keine Ver-
dachtsmomente vor.

10.0 Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (z.B. Kindertageseinrichtungen) sind im Gemeindegebiet vorhan-
den.

Die vorliegende Planung I&sst nur in sehr untergeordnetem Umfang zuséatzliche Wohneinheiten zu, so
dass davon ausgegangen werden kann, dass aktuell eine auskémmliche Anzahl von Kinderbetreuungs-
platzen durch die Kommune angeboten wird.

11.0 Archéologie und paldontologische Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, wie Scherben, Steingerate und Skelettreste, entdeckt werden, so sind diese gemaf den Vor-
gaben des HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege in 65203 Wiesbaden - Biebrich zu
melden. Funde und Fundstelle sind in unverédndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung gem. den Vorgaben des HDSchG zu sichern.
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Die Anzeigepflicht gem. HDSchG ist seitens des Kreisbauamtes mit in die Baugenehmigung fir die ein-
zelnen Bauvorhaben aufzunehmen.

12.0 Kampfmittelrdumdienst

Derzeit wird nicht von einem Vorkommen von Kampfmitteln ausgegangen. Soweit entgegen den vor-
liegenden Erkenntnissen im Zuge von Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand ge-
funden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverzuglich zu versténdigen.

13.0 Flurbereinigung

Nach aktuellem Kenntnisstand ist kein Flurbereinigungsverfahren betroffen.

14.0 Bergbau

Der Gemeinde ist aus heutiger Sicht kein Bergbau bekannt. Um Recherche im Bergamt wird im Rahmen
des Scoping gebeten.

15.0 Belange der Gleichstellung

Es wird ein ,doérfliches Wohngebiet* ausgewiesen, das in seiner Funktion allen Menschen der Bevdlke-
rung gleichermafBen dienen kann. Es sind keine Festsetzungen enthalten, die verschiedene Bevdlke-
rungsgruppen bevorteilen oder benachteiligen.

16.0 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich.

17.0 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen gelten, soweit nicht anders formuliert, jeweils fiir beide Teilflachen | und Il.
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A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 1 BauGB
1. Art und MaB der baulichen Nutzung [§ 9 Absatz 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO]
Nutzungsschablone:
Art der bauli- MaR der baulichen Bauweise Zulassige Nutzung und
chen Nutzung Nutzungseinschrankungen
Nutzung § 16 BauNVO §22 § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
§ 1 BauNVvVO BauNVvVO
Zulassige Nut- Grundfla- Geschoss- Vollge-
zungen gemal | chenzahl | flachenzahl | schosse
BauNVO
319 §20 320 § 9 Abs.1 Nr.
BauNVO BauNVO BauNVO 2 BauGB
GRZ GFz Z
Zulassig sind gem. BauNVO § 5 a Abs. 2 Nr.
) 1. Wohngebé&ude
MDW TF1:04 ° 2. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
TF2:0,6 Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehdrigen
Dérflich (offene Wohnungen und Wohngeb&ude
by E ches. Bauweise) |3. Kleinsiediungen einschiieRlich Wohngebaude mit
ohngebiet entsprechenden Nutzgarten
§ 5a BauNVO 4. Nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fiir

die Tierhaltung

5. -
6. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
7. Sonstige Gewerbebetriebe

8. -
Zulassig fiir Teilflache | gem. § 9 Abs. 2b BauGB ist
die Haltung von max. 4 GV (GroRvieheinheiten).

Ausgeschlossen sind die Nutzungen gem.

BauNVO § 5a Abs. 2 Nr.;

5. die der Versorgung des Gebiets dienenden La-
den sowie Schank- und Speisewirtschaften

8. Anlagen fiir 6rtliche Verwaltung sowie fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Ausgeschlossen sind auch die gem. BauNVO § 5a

Abs.3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und
Wohngebaude

2. Gartenbaubetriebe

3. Tankstellen

Ausgeschlossen fir Teilflache | gem. § 9 Abs. 2b
BauGB, um immissionsschutzrechtlichen Konflikten
vorzubeugen ist die private GroRtierhaltung folgen-
der landwirtschaftlicher Nutztiere: Hausrinder,
Schafe, Ziegen und Schweine.
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2. Hoéhenlage der baulichen Anlage [§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Absatz 2 sowie § 18
Absatz 1 BauNVO]

Fir die Teilbereiche | und Il gelten die maximalen H6henbeschrankungen:

Teilflache I
Es gelten die nachfolgenden Héhenbeschrankungen:
- maximale zulassige Firsthéhe (FH) baulicher Anlagen FH max. = 354 mUNN
- maximale zuladssige Gesamthéhe (GH) baulicher Anlagen
bei Pult- oder Flachdachbebauung GH max. = 352 miNN
Teilflache II:
Es gelten die nachfolgenden Héhenbeschréankungen:
- maximale zulassige Firsthdhe (FH) baulicher Anlagen FH max. = 352 miNN
- maximale zuladssige Gesamthéhe (GH) baulicher Anlagen
bei Pult- oder Flachdachbebauung GH max. = 350 miNN

Definition Hohenbezugspunki:
Die maximale H6he baulicher Anlagen (FH max. / GH max.) bezeichnet die maximale Héhe baulicher
Anlagen dber Normalnull (miNN).

Definition Hohenbegrenzung:
Die Gesamthdhe GH max. ist bei Pult- und Flachdachern der obere Dachabschluss.
Die Firsthéhe FH max. ist die obere Héhe, bezogen auf den Scheitel des Gebaudes.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache [§ 23 BauNVO]

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

4, Zulassigkeit baulicher Anlagen [§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO]

Es sind gewerbliche und landwirtschaftliche Geb&ude sowie Wohnungen innerhalb bestehender Ge-
b&ude und Wohnhauser (Einzelhauser) im Rahmen der festgesetzten offenen Bebauung zuléssig.

Far die Teilflache | wird festgesetzt, dass maximal 7 Wohneinheiten zuléssig sind.
Im Falle einer spateren Grundsticksteilung sind die gesetzlichen Vorgaben und Rechtsfolgen gem. § 6
und § 7 HBO zu beachten.

Ein Einzelhaus (E) i.S. der Festsetzung ist ein freistehendes, selbststehendes, benutzbares Wohnge-
b&ude mit separatem, eigenem Eingang.

Eine Wohnung im Sinne dieser Festsetzung muss folgende Merkmale aufweisen: Baulich abgeschlossen
mit abschlieBbarem Zugang und Kiiche/Kochnische sowie Sanitaranlagen.

Eine Wohneinheit ist eine aus mehreren Raumen bestehende Einheit, in der ein selbststandiger Haushalt
gefuhrt werden kann. Eine Wohneinheit kann ein einzelnes Haus sein oder eine einzelne Wohnung in-
nerhalb eines Wohnhauses sein.

5. Stellplatze und Garagen [§12 BauNVO] und Nebenanlagen [§§ 14 und 23 BauNVO]

Nicht Gberbaubare Flachen:

Zufahrten, Einfriedungen, Stiitzmauern, sowie Gartenterrassen und sonstige Garteneinrichtungen wie
Gartenh(tten sowie AbstellrAume/Geratehitten, Trockenmauern etc. sind auch in den nicht berbauba-
ren Flachen zuldssig.
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Feste Zaunanlagen, wie Holzz&une, Metallzaune mit Punktfundamenten oder sonstige feste weitgehend
transparente bzw. fir Kleinsauger passierbare Zaunanlagen bis zu einer H6he von 1,60 m sind zulassig.
Zaunanlagen miissen einen Grenzabstand zu landwirtschaftlich genutzten Nachbargrundstiicken von 0,5
m einhalten. Dies gilt jedoch nicht gegenlber Grundstiicken, fir die nach Lage, Beschaffenheit oder
GréBe eine Bearbeitung mit Gespann oder Schlepper nicht in Betracht kommt.

Teilflache I:

Fest eingezaunte und versickerungsfahig befestigte Pferdeauslaufe (max. 200 m?) und fest eingezéunte
Weideflachen sowie 2 Schutzhitten je max. 15 m2 Grundflache sind zuldssig. Die Dunglege ist gegen
Auswaschung und Versickerung zu schiitzen (befestigte Flache).

Uberbaubare Flachen:
Stellplatze, Garagen und Carports sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind nur innerhalb der ber-
baubaren Flache zulassig.

Sonstiges:
Die Herstellung von Rickenstiitzen von Tiefborden zur verkehrstechnischen 6ffentlichen ErschlieBung

ist auf den privaten Flachen zu dulden.

Die der Ver- und Entsorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen (hierzu zahlen u.a. auch Anla-
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, Anlagen mit Kraft-Warme-Kopplung, Trafostationen, Vertei-
lerschréanke und Wertstoffsammelstellen) sind geman § 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme geman § 31
Abs. 1 BauGB innerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, auch wenn fiir
sie keine besonderen Flachen im Bebauungsplan festgesetzt sind.

Im Rahmen der Baugenehmigung fir die Neubauten sowie bei der Schaffung neuer Nutzungs- und
Wohneinheiten muss der Stellplatznachweis auf Grundlage der Stellplatzsatzung der Gemeinde in der
jeweils gliltigen Fassung erbracht werden. Bestehende und genehmigte Stellplatze bleiben hiervon un-
berlhrt, d.h. diese mussen nicht erneut nachgewiesen werden. Eine monetére Ablésung von erforderli-
chen Stellplatzen ist unzulassig.

6. Festsetzungen [§ 9 Absatz 1 Nr. 15, 20 und 25 a und b BauGB]
6.1 Grundstlicksfreiflachen

6.1.1 Die nicht Gberbauten oder befestigten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen. Schotter-
und Kiesflachen, sowie weitere Gartengestaltungsformen, die weitgehend ohne Vegetation aus-
kommen sind unzul&ssig.

6.1.2 Neu herzustellende Grundstlickszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze sind im Sinne der Ein-
griffsminimierung durch versickerungsfahige Materialien zu befestigen (Schotterrasen, Rasengit-
ter, Pflaster mit hohem Fugenanteil, Abflussbeiwert kleiner/gleich 0,5). Es kann davon abgewi-
chen werden, wenn betriebliche Ablaufe (Befahrung durch landwirtschaftliche oder gewerbliche
Gerate, Nutzung durch, in ihrer Bewegungsféahigkeit eingeschrankte Menschen im Rahmen einer
gewerblichen Tatigkeit wie Krankengymnastik etc.) oder die Grundwassersicherung dies erfor-
dern. FUr die befestigten Teile der Grundstiicksfreiflachen ist das anfallende Niederschlagswas-
ser breitflachig randlich zu versickern, sofern wasserrechtliche Belange dem nicht entgegenste-
hen.

Als wasserdurchlassig gelten z. B. Rasengittersteine, Rasenkammersteine, Schotterrasen, im
Sandbett verlegtes Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 30%.

6.2 Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung

6.2.1 Je 250 m2 nicht Gberbauter Grundstlicksflache gem. Ziff. 6.1.1 ist ein standortgerechter und hit-
zetoleranter Laubbaum 2. oder 3. Ordnung bzw. ein halb- oder hochstammiger Obstbaum zu
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6.2.2

6.3

6.3.1

6.3.2

6.3.3

6.3.4

6.3.5

7.

pflanzen. Alle zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten und bei Abgang
spatestens in der folgenden Vegetations-/Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.
Bestandsgehdlze ab einem Stammdurchmesser von 8 cm, gemessen in 1 m Héhe, sind dauerhaft
zu erhalten und auf den anzupflanzenden Prozentsatz anrechenbar.

Die privaten Grinflachen PG Zweckbestimmung ,Eingriinung” sind tiberlagernd mit einem Erhal-
tungsgebot der hier stockenden Gehoélzstrukturen festgesetzt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Im Plangebiet sind ArtenhilfsmaBnahmen zu installieren:

In der Teilflache | sind mindestens 5 geeignete Nistkasten fiir gebdudebritende Vogelarten, so-
wie mind. 4 Fledermauskasten in oder an Fassaden zu installieren und dauerhaft zu warten.

In der Teilflache Il sind mindestens 3 geeignete Nistkasten flir gebaudebritende Vogelarten zu
installieren und dauerhaft zu warten.

Einfriedungen zu privaten Grundstiicken sind barrierefrei fir Kleinsduger mit einem Flurabstand
von mind. 12 cm lichte H6he zu gestalten. Alternativ zum festgesetzten Flurabstand kénnen auch
je Ifd. 8 m Zaunlédnge Durchlasse mit den Abmessungen L=20 cm; H= 12 cm zugelassen werden.

Als Verglasungen fir Neubauten oder Renovierungen sind entspiegelte Glaser mit einem Auf3en-
reflexionsgrad von max. 10 Prozent einzusetzen (Fensterverglasung, Glashausanbauten, Win-
tergarten etc.).

RodungsmaBnahmen zur Baufeldfreimachung sind aus artenschutzrechtlichen Griinden nur im
Zeitraum vom 1. Oktober bis 1. Méarz zuléssig. Vor Beginn der RodungsmafBnahmen sind Baume
fachkundig auf Baumhdhlen und ggf. vorhandenen Nist-Besatz zu untersuchen.

Zum Erhalt der Vitalitat von Gehdlzen sind Pflege- und FormschnittmaBnahmen in den Sommer-
monaten (Mai bis September) durchzufiihren.

Aufschiittungen und Abgrabungen [§ 9 Nr. 17 BauGB]

Zur Herstellung eines Bauplanums sind Aufschittungen und/oder Abgrabungen bis zu 2 m Héhe und
bis 200 m? Grundflache zulédssig. Die Voraussetzungen aus der Hessischen Bauordnung nach Anlage
zum § 63 HBO in Bezug auf die Genehmigungsfreistellung sind zu beachten.

8.1

8.2

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGB sowie § 35
HeNatG

Fir die funktionale AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich Leuchtmittel nach neuestem Standard
(z. B. LED-Technik) mit einer Farbtemperatur von max. 2.500 Kelvin (gelbliches Farbspektrum)
unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchten-Gehé&use, die kein Licht vertikal oder hori-
zontal emittieren, zul&ssig. Hohe Blauanteile im Lichtspektrum sind unzul&ssig.

Niedrige Lichtpunkthéhen sind anzustreben. N&chtliches Abschalten der Beleuchtung ab 22:30
Uhr bis 5:30 Uhr wird festgesetzt.

Ferner sind Dunkelrdume zu erhalten, insbesondere flr die:

- Teilflache I: entlang der L 3450, und der nordwestlichen Grundstlcksgrenzen

- Teilflache II: entlang der stidwestlichen Grundstiicksgrenze.

Es sollen nur Luftwdrmepumpen mit einem maximalen Schalleistungspegel gemaf den Vorgaben
der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) Verwendung finden.
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8.3 Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren geeigneten Dachfla-

8.4

1.2

chen der neu zu errichtenden Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen zu mindestens 60 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden
solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Die Errichtung von Solarthermi-
schen Anlagen kann auf die zu installierende Gesamtflache bis zu einem Anteil von max. 25%
angerechnet werden. Die mindestens zu errichtende Flache von Photovoltaik kann auch auf nur
einer oder mehreren baulichen Anlagen eines Baugrundstlickes errichtet werden.

Beschrankung der Verwendung von Heizstoffen: Im Geltungsbereich dieser Satzung ist fir Neu-
bauten die Verwendung von Heiz6l fir die Raumheizung und/oder die Warmwasseraufbereitung
nicht zul&ssig.

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

Dacher

Es sind Flach-, Pult- und Satteldacher sowie hieraus abgeleitete Dachformen mit einer Neigung
von 0 - 45° zul&ssig.

Glanzende oder reflektierende Materialien sind unzuléssig. Es sind, nach Stand der Technik, re-
flexionsarme Solarpaneele zu verwenden.

Kupfer oder Blei sind, als im Dachbau verwendete, Materialien fir Neubauten unzulassig.
Dachdeckungsmaterialien fir Neubauten sind nur in gedeckten Farbténen zulassig.

Fassaden

Unzulassig sind dunkle Fassaden und Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glan-
zenden/ reflektierenden Materialien und Keramikplatten sowie abgetdnte oder verspiegelte Ver-
glasungen.

Nach Stand der Technik reflexionsarme Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienut-
zung sind zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung in Form von Hinweisschildern auf Beruf, Ge-
werbe sowie Wohnung zulassig. Ihre max. GréBe wird auf 0,3 m2 begrenzt. Zulassig ist ein Hin-
weisschild je Gebdudezugang. Grundsétzlich darf damit nur flr vor Ort erbrachte Leistungen ge-
worben werden.

Dynamische Werbung mit Blink-Wechsel-Beleuchtung sowie Leuchtwerbung ist generell ausge-
schlossen.

Hinweisschilder sind nur nach einer einvernehmlichen Abstimmung mit Polizei, Verkehrsbehérde
und dem ASV in Form des Zeichens 432 der STVO zul&ssig, sofern die Werbeanlagen im Nah-
bereich klassifizierter Stra3en angebracht werden sollen.

Freistehende Werbetafeln oder Werbemasten einschlieBlich Pylone und/oder Fahnenstangen
sind unzul&ssig.
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C. Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes (HWG) und des Wasserhaushalts-

gesetzes (WHG) gem. § 37 HWG in Verbindung mit § 56 WHG und Aufnahme der Satzungs-
regelung als Festsetzung in den Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB

- Gesetzliche Vorgaben:

Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers und zur Erhaltung
der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur Verringerung von Uberschwemmungs-
gefahren, soll gem. § 55 Abs. 2 WHG von Dachflachen abflieBendes und sonst auf dem Grundstiick
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 wie folgt fest-
gelegt:

Private Regenwasserspeicher sind fir neue Gebaude verbindlich festgesetzt. Das Fassungsvermdgen

muss mind. 3 m? Inhalt betragen. Sie sind wasserundurchlassig mit einem Uberlauf an die Mischwasser-

Kanalisation herzustellen. Eine Versickerung des Uberlaufs aus privaten Zisternen ist nur zuldssig, wenn

die Versickerungsanlage durch einen Fachplaner geplant, durch ein Bodengutachten begleitet wird und

nachweislich funktioniert.

Die ordnungsgemafie Entwasserung ist im Rahmen der nachfolgend zu erstellenden Bauantrage nach-

zuweisen.

Das anfallende Schmutzwasser wird derzeit bereits der bestehenden Mischwasserkanalisation zugleitet.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Versickerung nur infolge eines Bodengutachtens mit Versicke-

rungsprifung und einer Genehmigung durch die Untere Wasserbehdrde umgesetzt werden darf.

D. Zuordnung von Eingriff- und Ausgleich

Es ist ein Defizit von 12.588 Biotopwertpunkten auszugleichen
- Die Zuordnung einer Kompensation folgt im weiteren Verfahren -

E. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernahmen

1. Denkmalschutz [§ 20 -25 HDSchG]

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegensténde, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21
HDSchG unverzlglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege, Archédologische Denkmalpflege oder der Un-
teren Denkmalschutzbehérde zu melden; Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG). Bei sofor-
tiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zurechnen. Die mit den Erd-
arbeiten beauftragten Firmen sind vom Antragsteller entsprechend einzuweisen.

Der Nachweis hierliber kann jederzeit von der Denkmalschutzbehérde gefordert werden.

2. Versorgung

Bauunternehmer haben vor Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der verschiedenen Versor-
gungstrager einzuholen und diese zu berlcksichtigen. Eigenmachtige Verdnderungen an deren Anlagen
sind unzuléssig.

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

Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwischen Baum und Gasrohr
bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden (Mindestabstand 0,5 m) sind zum Schutz
von Versorgungsanlagen WurzelschutzmaBnahmen zu treffen, wobei die Unterkante des
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Wurzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss ("Merkblatt Gber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989).

3. Abfallwirtschaft / Bodenaushub / Bauarbeiten

Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen"
(Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen fiir die ordnungsgemafie Abfal-
leinstufung und Entsorgung von Erdaushub u.a. anfallenden Abfallen zu beachten.

Im Hinblick auf die ordnungsgemane Abfallentsorgung flir mineralische Abfélle wird auf die Vorgaben der
geltenden Ersatzbaustoffverordnung (EBV) hingewiesen.

Ergeben sich wahrend der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen schédlicher Bodenverédnderun-
gen oder Altlasten, sind nach HAItBodSchG die Bauarbeiten umgehend abzubrechen. Der Sachstand ist
dem zustandigen Fachdezernat der Regierungsprésidiums unverziglich zur Prifung anzuzeigen.
Nachfolgend genannte Infoblatter des Hessischen Ministerium fir Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau,
Forsten, Jagd und Heimat sind zu beachten: Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fir Bauausfih-
rende; Boden - damit ihr Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer; (jeweils unter: https://um-
welt.hessen.de).

Die Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) als Teil der sog. Mantel-
verordnung, sowie die Vorgaben des Bundes-Bodenschutzgesetzes BBodSchG sind zu beachten.

»  Verdichtung:

Baueinrichtungsflachen sollen wo méglich auf befestigten Bereichen angelegt werden. Ansonsten sol-
len BaustraBen und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerflachen auf Flachen gelenkt werden, die an-
schlieBend baulich genutzt werden sollen (kiinftige Wege- oder Gebaudeflachen), wo méglich/erforder-
lich sind zur Lastenverteilung Baggermatten zu verwenden. Flachenhafte und ungeregelte Fahrten sind
zu vermeiden.

*  Vermischung verschiedener Bodenschichten:

Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und nach Beendigung der Bau-
maBnahme auf dem Grundstlck zur Herstellung von Vegetationsschichten wieder aufzutragen. Ist ein
Einbau von ausgebautem unbelastetem Bodenmaterial nicht méglich, sind geeignete Flachen zur Zwi-
schenlagerung bereit zu stellen.

Ober- und Unterboden sind grundsatzlich getrennt voneinander zu lagern. Bodenmieten diirfen nicht
befahren werden und sind bei einer Lagerung von lber 6 Wochen zu begriinen.

Wiedereinbau zwischengelagerten Bodenmaterials soll horizontweise entsprechend der urspringlichen
Reihenfolge erfolgen.

» Eintrage von Schadstoffen:

Stoffliche Eintrédge in den Untergrund, insbesondere durch wassergefahrdende Stoffe, wie z.B. Treib-
stoffe/Schmierdle sind zu vermeiden. Baufahrzeuge und Maschinen sind in arbeitsfreien Zeiten sowie
fir Betankungsvorgange sicher auf fliissigkeitsundurchlassigen Flachen abzustellen und gegen Kraft-
stoff- und Olverlust zu sichern. Eventuell ausgetretene wassergefahrdende Stoffe oder damit verunrei-
nigte Stoffe (z.B. Léschwasser) sind den Wasserbehdrden, der nachsten Polizeidienststelle und dem
Wasserversorger zu melden. Wassergefédhrdende Stoffe sind, vor Witterung geschitzt, in einem medi-
enbestandigen Auffangraum zu lagern. Von BaumafBnahmen anfallendes Abwasser ist schadlos zu be-
seitigen. Eine Versickerung desselben ist unzulassig.

Der Einsatz von Pestiziden sollte im Sinne des Grund- und Trinkwasserschutzes auf privaten und 6f-
fentlichen Flachen unterbleiben.
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»  Erosion:

Wahrend der Bauphase sind VorsorgemafBnahmen zur Verhinderung von Bodenabschwemmung zu
treffen. Zur Erosionsvermeidung von unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kann eine
landwirtschaftliche Beratung in Anspruch genommen werden.

*  Baubegleitung:

Im Rahmen der Bauausfiihrung sollte ein Baustelleneinrichtungsplan unter Berlicksichtigung der, wie

vor genannten Ausfihrungen folgende Komponenten enthalten:

- Bauzeitenplanung hinsichtlich Witterung und Jahreszeiten.

- Baubedarfsflacheneinteilung (BaustraBen, Baucontainer, Lagerflachen und Bodenmieten).

- Ggf. Ausweisung und Sicherung von Tabuflachen (Grln- und Freiflachen sind wéhrend der Bauté-
tigkeit von Anschittungen, Ablagerungen, Verdichtungen und mechanischen Flachen- und Pflan-
zenschéadigungen freizuhalten).

- Regelung von BaustraBen, ggf. Regelung des Riickbaus temporérer Baustraf3en.

- Regelung von BodenlockerungsmaBnahmen nach Bauabschluss wo erforderlich.

- Formulierung von SicherungsmaBnahmen gegen wassergeféahrdende Stoffe.

- Ggf. Uberwachung bei Verwendung externer Bodenmaterialien minderer Qualitat.

4, Energieeinsparung / Lufthygiene

Dachflachen sollten hinsichtlich der aktiven Nutzung der solaren Einstrahlung mit PV oder Solarthermie
maoglichst nach Stden orientiert sein. Zur Minimierung der lufthygienischen Belastung sollten emissions-
arme und rohstoffschonende Heizungssysteme verwendet werden.

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

6. Wasserwirtschaft / Erdwéarme / Entwéasserung

Die Nutzung von Erdwarme ist im Rahmen des dafiir erforderlichen wasserrechtlichen Erlaubnisverfah-
rens fur den jeweiligen Einzelfall zu priifen. Entsprechende Erlaubnisantrage sind ggf. bei der zustandi-
gen Unteren Wasserbehdrde zu stellen. Eine gutachterliche Bewertung der hydrogeologischen Verhélt-
nisse ist einzuholen. In Wasserschutzgebieten ist die Nutzung von Erdwarme unzulassig.

Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse méglicherweise nicht im Freispiegel
entwassert werden kénnen. Ggf. sind Hebeanlagen auf eigene Kosten zu installieren und zu betreiben.
Auf die ,Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung*
von Oktober 2023 der Regierungsprasidien wird hingewiesen.

7. Altlasten
Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden, ist das Regie-
rungsprasidium zu beteiligen bzw. ein Fachgutachter hinzuzuziehen.

8. Kampfmittel

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 Kampfmittel-
rAumdienst unverziglich zu verstandigen.

9. Hessisches Nachbarrechtsgesetz
Die Regelungen des Hessischen Nachbarrechtsgesetzes sind zu beachten.

10. Bundesnaturschutzgesetz, Hessisches Naturschutzgesetz
Auf die zu beachtenden Vorgaben des BNatSchG und des HeNatG wird hingewiesen.
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11. Verkehr

Die Beleuchtung, Solar- und Photovoltaikanlagen, Werbung sowie Fahrzeugbewegungen im Bereich des
Plangebietes dlrfen zu keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der L 3450 fiihren. Gegen den Stra-
Benbaulasttrager von klassifizierten StraBen bestehen auch zukiinftig keine Anspriiche auf Durchfiihrung
von SchutzmaBnahmen aufgrund des BimSchG.

Das Baugebiet liegt in Teilen unmittelbar an der L 3450 auB3erhalb der Ortsdurchfahrt. In diesem Bereich
gilt gem. Hessischem StraBengesetz eine Bauverbotszone bis 20m ab dem befestigten Fahrbahnrand
der BundesstraBBe. Bauliche Anlagen sind innerhalb dieser Bauverbotszone nur ausnahmsweise und mit
einer Zustimmung der obersten LandesstraBenbaubehérde zulassig. Weiterhin gilt bis 40m ab dem be-
festigten Fahrbahnrand eine Baubeschrénkungszone. Bestimmte Bauliche Anlagen bedirfen in diesem
Bereich einer Zustimmung durch den StraBenbaulasttrager.

Auf die gesetzlichen Regelungen des § 23 Hessisches StraBengesetz wird hiermit hingewiesen.

12. Plangenauigkeit

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer digitalisierten Flurkarte erstellt. Somit ist von einer
hohen Genauigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiihrungsplanung
oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen. Daflir kann seitens der Gemeinde und des Planungs-
biros keine Gewahr ibernommen werden.

13. Pflanzlisten empfohlener Arten
- Laubbaume 2. und 3. Ordnung

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, StU 12 — 14

Apfel-Dorn
Baum-Magnolie
Blumen-Esche
Feld-Ahorn
Felsenbirne
Franzdsischer Ahorn
Gemeine Vogelbeere
Kornelkirsche
Obstbaume
Pflaumen-Dorn
Hainbuche
Thuringische Mehlbeere
Zierapfel

Zierkirsche

- Heimische Straucher
Echte Felsenbirne
Kornelkirsche

Gemeine Heckenkirsche
Gemeiner Liguster
Hunds-Rose
Bischel-Rose
Wein-Rose

Ohr-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

(Crataegus lavallei ,Carrierei*)
(Magnolia kobus)

(Fraxinus ornus)

(Acer campestre)

(Amelanchier arborea ,Robin Hill*)
(Acer monspessulanum)

(Sorbus aucuparia)

(Cornus mas)

in Sorten

(Crataegus prunifolia)

(Carpinus betulus)

(Sorbus thuringiaca ,Fastigiata“)
in Sorten, z.B. Malus ,Evereste”
in Sorten, z.B. Prunus sargentii ,Rancho

“

(Amelanchier ovalis)
(Cornus mas)
(Lonicera xylosteum)
(Ligustrum vulgare)
(Rosa canina)

(Rosa multiflora)
(Rosa rubigonosa)
(Salix aurita)

(Salix purpurea)
(Sambucus nigra)
(Sambucus racemosa)
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Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

- Laubziergehdlze
Echte Felsenbirne
Bartblume

Japanischer Blumen-Hartriegel
Maiblumenstrauch
Zaubernuss

Eibisch

Hortensie
Ranunkelstrauch
Alpen-Johannisbeere
Johannisbeere

Rose

Gemeiner Flieder
Weigelie

18.0 Flachenbilanzen

(Viburnum lantana)
(Viburnum opulus)

(Amelanchier ovalis)
(Caryopteris clandonensis ,Heavenly Blue®)
(Cornus kousa)
(Deutzia gracilis)
(Hamamelis mollis)
(Hibiscus syriacus)
(Hydrangea spec.)
(Kerria japonica)
(Ribes alpinum ,Schmidt®)
(Ribes sanguineum)
(Rosa spec.)

(Syringa vulgaris)
(Weigela spec.)

18.1 Darstellung Bauflachen Bestand und Planung

Flache Planung
Bauflaiche MDW _(Teilflache 1)
Bebaubar gem. GRZ 0,4

Freiflache
davon Zufahrten, Stellplatze etc. max. 1.241 m?
davon Freiflache min.2.482 m2

Bauflaiche MDW _(Teilflache I1)
Bebaubar gem. GRZ 0,6

Freiflache
davon Zufahrten, Stellplatze etc. max.164 m?
Davon Freiflache min. .164 m2

Grinflache privat

Verkehrsfldche

Flache Bestand

Teilflache |
Versiegelt
Griinland
Ziergarten
Hecke/Gehdlz

= 8.500 m?
= 6.205 m2
= 2482
= 3.723
= 821 m
= .493 m2
= .328 m2
= 554 mz
= .920 m2
=8.500 m?
= 2.809 m2
3.446 m2
= .040 m2
= 370 m2
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Teilflache I
versiegelt
Griinflache/Zierrasen
Hecke

Wegeparzelle
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18.2 Bilanz Eingriff-/Ausgleich nach Kompensationsverordnung
Die Bilanzierung wird gem. der Kompensationsverordnung vom 26. Oktober 2018 erstellt (GVBI Hessen Nr. 24 vom 09.11.2018, S 652).

Oktober/2025

Bestand Planung
-'é c N % c
T2 = % | BW/ | Summe 2 2 | BW/ | Summe
Typ Nutzung m £2img | m BW Typ Nutzung m2 2 | m BW
Teilflache | Teilflache |
10.510 {Versiegelt 2.809 3 8.427| 10.510 :Bauflache GRZ 0,4 2.482 3 7.446
11.221 {Grlnflache 3.446 14 48.244] 10.640 (Zufahrten max 1.241 3 3.723
11.221 {Ziergarten 40 14 560| 11.221 :Freiflaiche min 2.482 14 34.748
2.200 iHeckenstruktur 370! (B) 39 14.430] 2.200 iErhaltungsfestsetzung PG 460! (B) 39 17.940
Summe 1 6.665 71.661 6.665 63.857
Differenz -7.804
‘Teilflache lI Teilflache Il
10.510 §Versiegelt 388 3 1.164] 10.510 iBauflache GRZ 0,6 493 3 1.479
11.221 §Gr[]nfléche 360 14 5.040| 10.640 :Zufahrten max 164 3 492
2.200 {Heckenstruktur 167; (B) 39 6.513] 11.221 :Freiflache min 164 14 2.296
2.200 :Erhaltungsfestsetzung PG 94: (B) 39 3.666
Summe 2 915 12.717 915 7.933
Differenz -4.784
Verkehrsflache 920 Verkehrsflache 920
Summe 3 920 920
Summe
| gesamt 8.500 84.378 8.500 71.790
Differenz -12.588

Einem Biotopwert von 84.378 im Bestand wird ein Biotopwert von 71.790 in der Planung gegenibergestellt.
Es ist damit ein Defizit von 12.588 Biotopwertpunkten zu verzeichnen.
Die Kompensation wird im weiteren Verfahren dargestellt.
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19.0 Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Folgt im weiteren Verfahren.

20.0 Vorgesehener Detailierungsgrad des Umweltbericht

Es ist vorgesehen, nach Eingang der Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung, den Um-
weltbericht den Unterlagen zur férmlichen Offenlage beizufligen. Folgender Untersuchungsumfang wird
vorgeschlagen:

Untersuchungsumfang der Umweltprifung

Von der Planung sind keine wertvollen Flachen betroffen. Die Bedeutung des Plangebiets (Intensivgrin-
land) fUr Flora und Fauna ist insgesamt als maximal mittelwertig zu bewerten.

Der Bereich ist bereits bebaut und insofern nicht durch die bodenfunktionale Bestandsbewertung des
Bodenviewer erfasst. Der nérdlich angrenzende Bereich ist als gering bewertet. Die Acker/Grinlandzahl
des nérdlich angrenzenden Bereiches wird mit 25 bis 30 angegeben.

B

Bodenfunktionale Gesamtbewertun...

" Gemarkungsnummer 712 Q_H ~
‘ Wert 3322 L £
~ Stufe 2-gering l‘f«
- ’ . |
> Teilmethode Stufe Bezeichner Burg
X Standor ttypisierung 3 mittel

Ertragspotenzial 3 mittel
¢ Feldkapazitst 2  gering

Nitratr ickhaltever magen 2 gering
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Die Starkregen/FlieBpfadkarte, Quelle Geoportal Hessen zeigen folgende Verhéltnisse:

Erstelungsdatum: 29.09 2025 Erstellungsdatum: 29.09.2025
Starkregenkarten Hessen Waldems Wistems Hof Hedwig FlleBptade Hessen Waldems Wiistems Hof Hedwig
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Das Plangebiet liegt in keinem Schutzgebiet, geschitzte Biotope kommen nicht vor und es ist nicht Be-
standteil eines Biotopkomplexes. Das Vorkommen von Bilchen oder sonstigen streng geschiitzten Sau-
getierarten wie Wildkatze etc. sowie Feldhamstervorkommen kann aufgrund der bestehenden Nutzung
ausgeschlossen werden. Ebenso kann ein Vorkommen von Maculinea aufgrund der értlichen Situation
im Zusammenhang mit der aktuellen Nutzung ausgeschlossen werden.

Aufgrund der 6rtlichen Topografie und der Lage am Ortsrand sind auch Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild derzeit als allenfalls marginal zu bewerten.

Die Betrachtung der Umweltauswirkungen kann sich daher auf die allgemeinen Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Landschaftsbild, Bodenfunktion und den Wasserhaushalt beschranken.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt wird die Erstellung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags oder sons-
tiger Gutachten zu den zu betrachtenden Schutzgitern nicht als erforderlich angesehen.

Weitere Belange sind aus der heutigen Sicht des Planungstréagers nicht in die Umweltprifung einzustel-
len.
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Im Rahmen des scoping sind hierzu durch die Fachbehérden entsprechende Aussagen zu treffen.

Eingriff und Ausgleich

Das Biotopwertdefizit ist auf der Grundlage der Hessischen Kompensationsverordnung ermittelt. Es sind
ErhaltungsmaBnahmen vorgesehen, welche den Ausgleichsbedarf reduzieren kénnen. Das verbleibende
Biotopwertdefizit soll ggf. Uber eine Zuordnung von vorlaufenden Ersatz-Maf3nahmen oder die Zuordnung
externer KompensationsmaBnahmen ausgeglichen werden.

Allgemeines:

Nachfolgend ein Auszug aus HANDKOMMENTAR ZUM BAUGB KRONINGER, ASCHKE, JEROMIN, 4.
AUFLAGE

»...Die Vorschrift des § 4 BauGB, die durch das EAG Bau 2004 den Vorgaben der Plan-UP-Richtlinie
angepasst wurde, regelt eine zweistufige Verfahrensbeteiligung von Behérden und sonstigen Tragern
6ffentlicher Belange, deren Belange durch die Planung berthrt werden kénnen.

Die beiden Beteiligungsstufen unterscheiden sich deutlich voneinander, was in der Praxis nur in geringem
Umfang Beachtung findet, mit der Folge, dass in der friihzeitigen wie in der férmlichen Behdrdenbeteili-
gung inhaltsgleiche, teilweise identische Stellungnahmen in das jeweilige Bauleitplanverfahren eingefihrt
werden, ohne die vom Gesetzgeber vorgegebene Differenzierung der Beteiligungsarten zu berlicksichti-
gen.....

...Die frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach Abs. 1 dient, wie die parallele Vorschrift des § 3 Abs. 1 S. 1
Hs. 1 BauGB es fiir die Offentlichkeitsbeteiligung regelt, zunéchst der Information iber die Planungsab-
sichten der Gemeinde (,Unterrichtung®), jedoch zusétzlich verbunden mit der Aufforderung, zu dem Um-
fang und dem Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB Stellung zu beziehen. Damit
wird explizit um eine Information zu dem Prifungsprogramm, welches durch die Bauleitplanung bezogen
auf Umweltbelange eréffnet ist, seitens der Gemeinde ersucht.

Gegenstand der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden ist deshalb weder eine informelle Zustimmung
oder Ablehnung der Planung, noch eine allgemeine Stellungnahme oder eine (insoweit Uberflissige) An-
sammlung von Hinweisen auf die zu beachtende Rechtslage, sondern eine konkrete Benennung der aus
der Sicht der beteiligten Behérde erforderlichen Untersuchungsparameter und berlcksichtigungsbeduirf-
tiger Einzelfragen nach dem als erforderlich erachteten Untersuchungsraum und der inhaltlichen Unter-
suchungstiefe, die Gegenstand der Umweltpriifung durch die Gemeinde sein sollen....”
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aufgestellt:

Weinbach, im Oktober 2025

Ingenieurbiro Marcellus Schénherr
Fichtenhof 1
35796 Weinbach

Anlagen:

I § 23 HStrG — bauliche Anlagen an Straf3en
Il Literatur- und Quellenangaben
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Anlagen:
Anlage | § 23 HStrG — Bauliche Anlagen an StraBen

(1) 'AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt
dirfen langs der LandesstraBen und Kreisstral3en

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom &uBeren Rand der befes-
tigten Fahrbahn,
2. bauliche Anlagen jeglicher Art, die Gber Zufahrten an LandesstraBen oder Kreisstraen unmittel-

bar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden.
2Dies gilt fur Aufschittungen und Abgrabungen gréBeren Umfangs entsprechend.

3Satz 1 Nr. 1 gilt nicht fir technische Einrichtungen, die fiir das Erbringen von 6ffentlich zugénglichen
Telekommunikationsdiensten erforderlich sind.

(2) 'Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigun-
gen der Zustimmung der StraBenbaubehérde, wenn

bauliche Anlagen langs der LandesstraBe oder KreisstraBe auBerhalb der zur ErschlieBung der anlie-
genden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen
vom auBeren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden
sollen,

1. bauliche Anlagen auf Grundstlcken, die auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundsti-
cke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten UGber Zufahrten an LandesstraBen oder KreisstraBen unmit-
telbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen.

2Die Zustimmungsbediirftigkeit nach Satz 1 gilt entsprechend flr bauliche Anlagen, die anzeigebedurftig
sind.

3Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt.

(3) Die Zustimmung nach Abs. 2 darf versagt oder mit Bedingungen und Auflagen erteilt werden, soweit
dies wegen der Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs, der Ausbauabsichten oder der StraBenbauge-
staltung notig ist.

(4) Die Belange nach Abs. 3 sind auch bei der Erteilung von Baugenehmigungen innerhalb der zur Er-
schlieBung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten von Landes- und Kreis-
straBen zu beachten.

(5) 'Bei geplanten StraBen gelten die Beschrankungen der Abs. 1 und 2 von Beginn der Auslegung der
Plane im Planfeststellungsverfahren oder von dem Zeitpunkt an, zu dem den Betroffenen Gelegenheit
gegeben wird, den Plan einzusehen.

2Die Baugenehmigungsbehdrden sollen von einer ihnen gesetzlich zustehenden Méglichkeit, die Bauge-
nehmigung schon in einem friiheren Zeitpunkt zu versagen, Gebrauch machen.

(6) 'Bedurfen die baulichen Anlagen im Sinne des Abs. 2 keiner Baugenehmigung oder keiner Geneh-
migung nach anderen Vorschriften, so tritt an die Stelle der Zustimmung die Genehmigung der StraBen-
baubehérde.

2Die Genehmigung gilt als erteilt, wenn sie die StraBenbaubehdrde nicht innerhalb eines Monats nach
Eingang des Antrags versagt hat.

3Dies gilt nicht, wenn die StraBenbaubehdérde innerhalb dieser Frist begriindet, dass eine fristgerechte
Entscheidung nicht mdéglich ist.
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(7) Die Abs. 1 bis 6 gelten nicht, wenn das Bauvorhaben den Festsetzungen eines Bebauungsplanes im
Sinne des Baugesetzbuches entspricht, der mindestens die Begrenzung der Verkehrsflachen sowie die
an diesen gelegenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen enthalt und unter Mitwirkung der StraBenbau-
behdérde zustande gekommen ist.

(8) 'Die oberste StraBenbaubehdrde kann im Einzelfall Ausnahmen von den Verboten des Abs. 1 zulas-
sen, wenn die Durchflihrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte
fihren wiirde und die Abweichung mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist oder wenn Griinde des
Wohls der Allgemeinheit die Abweichung erfordern.

2Ausnahmen kénnen mit Bedingungen und Auflagen versehen werden.

(9) '"Wird infolge der Anwendung der Abs. 1, 2, 5 und 6 die bauliche Nutzung des Grundstticks, auf deren
Zulassung bisher ein Rechtsanspruch bestand, ganz oder teilweise aufgehoben, so kann der Eigentiimer
insoweit eine angemessene Entschadigung in Geld verlangen, als seine Vorbereitungen zur baulichen
Nutzung des Grundstiicks in dem bisherigen Umfang flir ihn an Wert verlieren oder eine wesentliche
Wertminderung des Grundstlcks eintritt.

2Zur Entschéadigung ist der Trager der StraBenbaulast verpflichtet.

(10) Im Falle des Abs. 5 entsteht der Anspruch nach Abs. 9 erst, wenn der Plan unanfechtbar geworden
ist, spatestens jedoch nach Ablauf von vier Jahren, nachdem die Beschrankungen der Abs. 1 und 2 in
Kraft getreten sind.

(11) Die Gemeinden kdnnen durch Satzung vorschreiben, dass fir bestimmte GemeindestraBen auBBer-
halb der geschlossenen Ortslage die Abs. 1 bis 3, 5, 6 und 8 bis 10 insgesamt entsprechend anwendbar
sind, wobei die in den Abs. 1 und 2 genannten Abstande geringer festgesetzt werden kénnen.
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