Abt.: I DS-Nr. 3150 _17
Sachgebiet: 09 - Raumliche Planung und Entwicklung, Geoinformationen

Vorlage zur Sitzung

X des Gemeindevorstandes
XI der Gemeindevertretung

[] Ortsheirat ist zu horen

Bezeichnung der Vorlage: Bauleitplanung der Gemeinde Waldems im Ortsteil

b)
c)

d)
e)

f)

Bermbach;/

hier: Aufstellung eines Bebauungsplanes ,,Am Steinmorgen®“ mit paralleler
Flachennutzungsplanéanderung

Abwagungsbeschluss Uber die eingegangenen Anregungen im Verfahren der
offentlichen Auslegung gemalf § 3 Abs. 2 BauGB und gleichzeitiger Beteiligung
der Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

Beschluss der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
als Satzung gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO

Feststellungsbeschluss der Flachennutzungsplananderung gem. § 6 BauGB
Bekanntmachung des Bebauungsplanes gemal § 10 Abs. 3 BauGB
Bekanntmachung der Flachennutzungsplananderung gem. 8 6 Abs. 5 BauGB

Beschlussvorschlag:

1)

2)

3)

Die Beschlussempfehlungen zu den, wahrend der o6ffentlichen Auslegung und
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange eingegangenen, Anregungen, die als Anlage
beigefugt sind, werden in der, vom Planungsbiiro Marcellus Schonherr, vorgelegten
Form beschlossen.

Anlage:

- Liste der beteiligten Trager offentlicher Belange

- Abwagung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange

- Abwagung der Stellungnahmen der Offentlichkeit

Unter Bericksichtigung der vorstehenden Abwagungsbeschlisse wird der
Bebauungsplan ,Am Steinmorgen“ im Ortsteil Bermbach, bestehend aus Planteil,
textlichen Festsetzungen und Begrindung, mit Umweltbericht als gesondertem Teil der
Begriindung geman § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Der Umweltbericht ist in der
vorgelegten Fassung Bestandteil des Bebauungsplanes und Ergebnis der
Umweltprifung.

Anlage:

- Sitzungsvorlage Begrindung und Umweltbericht

- Sitzungsvorlage Planunterlagen Bebauungsplan und Flachennutzungsplan&nderung

Die im Bebauungsplan gem&R 8§ 91 HBO in Verbindung mit 8 9 Abs. 4 BauGB
aufgenommenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im Sinne des 8 5 HGO
als kommunale Satzung beschlossen.



4) Der Bebauungsplan ist gemafR § 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich bekannt zu machen. Der
Gemeindevorstand wird angewiesen, die entsprechenden Schritte zu veranlassen.

5) Gem. § 10 Abs. 4 BauGB ist fur den B-Plan ,Am Steinmorgen® mit paralleler
Flachennutzungsplanénderung eine Zusammenfassende Erklarung zu erstellen und den
Planunterlagen zu jedermanns Einsicht beizuftigen.

6) Die Gemeindevertretung fasst gemafd § 6 BauGB fir die Flachennutzungsplananderung
»,Am Steinmorgen® bestehend aus Plankarte und Begrindung in der vorliegenden Form
den Feststellungsbeschluss.

7) Die Genehmigung der Flachennutzungsplananderung ist gemall 8 6 Abs. 5 BauGB
ortstiblich bekannt zu machen. Der Gemeindevorstand wird angewiesen, die
entsprechenden Schritte zu veranlassen.

8) Die Verwaltung wird beauftragt, die Trager offentlicher Belange und sonstige, die
Anregungen erhoben haben, von dem Ergebnis unter Angabe von Grinden schriftlich in
Kenntnis zu setzen.

9) Die ortstbliche Bekanntmachung der Genehmigung der Flachennutzungsplandnderung
hat mindestens 10 Tage vor der ortsiiblichen Bekanntmachung zur Rechtskraft des
Bebauungsplanes zu erfolgen.

Begrindung:

Die friihzeitige Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom
20. Februar 2018 bis 23. Marz 2018 durchgefuhrt, parallel hierzu wurden die berthrten
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

Die offentliche Auslegung gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 31. Juli 2018 bis 31. August
2018 durchgefiihrt, parallel hierzu wurden die Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB beteiligt.

Das Bebauungsplanverfahren wurde parallel mit dem Verfahren zur
Flachennutzungsplanédnderung durchgefiihrt.

Die eingegangenen Anregungen seitens der Burger und der Behdrden und sonstiger Trager

offentlicher Belange mit der entsprechenden Abwagung zu dem Verfahren gemaR 88 3 Abs.
2 und 4 Abs. 2 BauGB sind dieser Beschlussempfehlung als Anlage beigefiigt.

Waldems, 20.09.2018

Hies, Burgermeister Fath, Techn.-Angestellte



I I
e NwWMM_I:MmeXF»mCZO Omgm_sam <<m_n_®3m im O:m_nm__ mm::_umo—._ 6. Festsetzungen flr den Geltungsbereich [§ 9 Absatz 1 Nr. 20 und
Bebauungsplan 25a und b BauGB ) . ) . Rechtsgrundlagen
z.8.FIl.1 Flurummer o . gsp . . D. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen,
E> — ——_ Agv 2.B.: 265 _u_c_.m:.H.O_Am::BBQ_. mit _D.HQQH_Q—AQB _INDQm__ij.ﬂ_HWU_NJQ.:wo_._QB _HNO”UQ__H.NQ 61 MH*MMM%M_“*W_MM%Q’ Versiegelung der nicht durch Gebaude iberstellten nachrichtliche G—um—.:mj_ﬂm: WMM%M%..NN:@ der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert
Il (E. D Flur 1 Flurstiicksgrenze fur das Gebiet "AM w._nm_DBO—.@QD . ) . ) o i. d. . der Bekanntmachung vom 10. November 2017 (BGBI. |.3634).
A ’ v _H_ Bauliche Anlage Die Grundstiickszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze diirfen im Sinne der 1. Denkmalschutz [§ 20-25 HDSchG] Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
A. B I htliche Festset 9 Absatz 1 Eingriffsminimierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden. Fiir die (Baunutzungsverordnung - BauNVO) . d. F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
O«L. ‘—_N Hinweis . bauplanungsrecntliche Festsetzungen gem. @ satz Wmﬁmm@_ﬂm: T Qmﬁ.O_M_._:Qm?__m;m?w_”__mo:m: _m_M_.QMw M:A _._w:n_m.z_m_gman:%mm_u,\mmmmm Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkméler wie Mauem, Steinsetzungen, 132), zuletzt gedindert i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.| S. 3786).
—— —— —— Parzellierungsvorschlag mmcom I. < m. WNCZ/\O ._._.m_ mﬂ._ﬂ 2 _mm_.m_o em. s sind ausschlieflich teilversiegelnde eck-un Bodenverfarbungen .c:a _urzaomoo:mﬁm:am. z. B. mo:m_&ma., .m,m_:@m_'m,m, mxm_m:_.mmmo Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
ragschichten zuldssig. entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt
. . . x Denkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege oder der Unteren = “on1 : T
o [E,D,M Festsetzungen o ) 1. Artund MaR der baulichen Nutzung [§ 9 Absatz 1, Nr. 1 und 2 BauGB 6.2 Nicht versiegelte Grundstlicksflachen Denkmalschutzbehdrde zu melden; Funde und Fundstellen sind in unverandertem geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | 8. 1057).
- Grenze des raumlichen Geltungsbereiches [§ 9 Absatz 7 BauGB] i.V. m. § 16 BauNVO] Die nicht versiegelten Grundstiicksflachen sind gértnerisch oder naturnah (begriint, ohne Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen. AOmwmﬁ tiber Naturschutz und _.»:Mmo_wﬁ.muzm@m @ s
iadli — artnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen. . Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542 m. W. v. 1. Mérz
— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung 9 9 ve) 9 2. Verlegen von Leitungen 2010), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI.| S. 3434) geandert
—— e e Baugrenze [§ 23 Absatz 1 und 3 BauNVO] Nutzungsschablone . worden.
- - — 6.3 Regenriickhaltebecken § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB X . - i
WA Il ] . . Art der baulichen Maf der baulichen Zulassige Nutzung und e U i i . . o Bei der Planung und Durchfiihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen Gesetz iber die Umweltvertréglichkeitspriifung
_H_ Allgemeines Wohngebiet WA [§ 4 BauNVO] Nutzung Nutzung Nutzungseinschrankungen In der als “Fliche fir die Wasserwirtschaft' gekennzeichneten Flache ist ein sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstinde und Vorschriften gemaf (UVPG) vom 12. Februar 1990 i. . F. der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94),
S § 16 BauNvO Retentionsbecken anzulegen. o . . DVGW-Regelwerk zu beachten. Zuletzt durch Art. 2 des Gesetzes vom 08 September 2017 (BGBI.| S. 3370) gesindert worden.
Q L. c m NN N _3 Zulsssige §19 § 20 § 20 Das Becken ist als Versickerungsbecken vorzusehen und mit einem Notiiberlauf in den Bestehende Versorgungsanlagen sind zu beriicksichtigen. Bauunternehmer haben vor Hessische Bauordnung
’ ’ ~ . &) Art der baulichen Nutzung| Zahl der Voligeschosse Nutzungen Grundfia- | Geschoss- |Zah! der Voll-|Bauweise § 9 Nerzbach auszustatten. Die Einleitemenge in den Nerzbach darf das HQ 2pnat nicht Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der verschiedenen Versorgungstrager - .
@ \.\\ = X i WA I I [§§ 16, 17 und 20 BauNVO] cmammu__w%:z<o chonzaht |Tchenzan geschosse A:cwm_m:%m lberschreiten. Einleitestellen des Notiiberlaufs in den Nerzbach werden im Rahmen der einzuholen. Eigenmachtige Verénderungen an deren Anlagen sind unzulassig. A\._/._:mwva_. a.o_,u. amm mmx»::w:mm_o/__._c:m ﬁoBM%M»MGM_nwWAMMW\m_. I'S. 46, 180), zuletzt geandert durch
o E,D Xe) P SN m_nm__‘._go_.@m: - - in der Fassung iV.m. §22 Fachplanung in Abstimmung mit der Oberen Wasserbehérde festgelegt. Die Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwischen - 3 des Gesetzes vom 30. November (GVBI. 1S. 457).
2 (=4 PG e / N o N 08 Grundflachenzahl [§§ 16, | GeschoRflachenzahl [§§ vom 23.01.1990 (2) Baunvo Festsetzungen der Bemessung des erforderlichen Riickhaltevolumens erfolgt im mm:ch”Q%mmqu bzw. Kabel :_d_:o_. M/.\mo m _cmhm%m:._wmm_:mm::@mqmﬁ WUm$:Qﬂ: .m._%a Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
e . \ . \ , 17 und 19 BauNVO! 16, 17 und 20 BauNVO S i i i orde. Zum Schutz von Versorgungsaniagen Vvurzelschutzmaisnahmen zu trefien, wobel die (HAGBNatSchG)i. d. F. vom 28. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt gedndert am 17.
- \ /IA % o m- U_x AN /AOA/@ // ! ! GRz GFz z Zulassige Nutzung Rahmen der Fachplanung in Abstimmung mit der Oberen Wasserbehorde Unterkante des Wurzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen Dezember 2015, (GVBI. S. 607, 609).
X \ -~ A / .// 00 \\ ED Bauweise [§ 22 Absatz 2 | Einzel- und Doppelhauser und 6.4 Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieRlich MaRnahmen zur N_osm: muss. Bei _omw_. SchutzmaBnahme kann der Abstand Nsm_mo_..m: Schutzrohr und Hessische Gemeindeordnung
H “\ > A ) / q > \\ s BauNVO] o=offen Mehrfamilienhduser zulassi WA | 04 12 Zulassig gem. § 4 Absatz 2 Entwicklung und Erhaltung asrohr bzw. Kabel auf 0,50 m verringert werden. Dies gilt auch fiir andere, mindestens " ! .
Mobilfunkmast - © - ~ N, / N Y \\ : 9 Absatz 1 Nr. 2 B z<% Allgemeines ' ’ Aozmsm m»:z<ww5a <m<o:: ebiude R o ) . ) . ) gleichwertig geeignete SchutzmaBnahmen ("Merkblatt (iber Baumstandorte und (HGO) vom 1. April 2005, i. d. F. der Bekanntmachung vom 7. Mérz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt
Rii —A_U \.\ Y) \.\ '~ 3V N oG W ._m sal r. 2 Baul ] <<m_._: ot Bauweise) | sowie die der <m_,mowo_.__._@ des a) Esist eine private Griinflache, PG Zweckbestimmung "sonstige Griinanlage mit unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Strafen- geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 15. September 2016 (GVBI. | S. 167).
uckbau = S OO (Y = .~ ~ / A).\ N \ i.V.m. § 22 BauNVvO] §4 mmwz<o Gebistes dienenden Laden offenem Entwésserungsgraben" festgesetzt. Innerhalb der PG erfolgt die Anlage eines und Verkehrswesen, Ausgabe 1989). Hessisches Wassergesetz
2 hauser Schank- und mnm_mmi_;mozr:m: omm:w: m:”Emmmoqc:@mmmmUm:m. Es ist der Om_.:w_:am eine O..c:am.mj.mﬁm.*m: bzgl. des (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geéndert durch Artikel 12 des Gesetztes
Verkehrsflache [§ 9 Absatz 1 Nr. 11 BauGB] sowie nicht stérende “ma,smm”oﬂ:@mma_oﬁnm m_:N..;._B,_h.BM_... ﬂoﬂﬁm:ﬁmmw_m:n@mﬂmmﬂ _m,.Er or natuman vom 20. Dezember 2016 (BGBI.| S. 3048).
I Handwerksbetriebe. nstandhaltungsarbeiten zuganglich zu halten. Die Flache ist gértnerisch oder naturnal ; i
Griinflache [§ 9 Absatz 1 Nr. 15 BauGB] Fur Anlagen fiir kirchliche, kulturell (begriint, ohne gértnerische Nutzung oder Pllege) anzulegen und von Versiegelungen 3. Abfalwirtschatt ”_%M mﬂozhwmhwww Mwawmﬁo_ﬁm__mm_wcwmwﬂnom 12.20161S. 211) GI-Nr.; 76-17
. . nlagen tur Kirchliche, kulturelle, N . . . e . =N -
R . e Einzel- und : N frei zu halten. . . . N .
hier: PG private Griinflache soziale, gesundheitliche und L " - . _— Unbelasteter Bodenaushub ist soweit moglich wieder auf dem Grundstiick einzubauen. ;
4 D |- " Hessisches Nachbarrechtsgesetz
Zweckbestimmung "sonstige Griinanlage mit zmnwwﬂ sportliche Zwecke gem. m.a b) Mwm_www_d:m%@MMM:MW%:QM:HWMMNWW MM\MMWUMMH_-”“:M quMMMMQMLMmM%ﬁmﬂ_mozm Im Rahmen der BaumaRnahmen ist das Merkblatt "Entsorgung von Bauabfallen" fiir die (NachbG) vom 24. mmu.mawmﬂ 1962 (GVBI. | S. 417), zuletzt gendert am 25. September 1990 (GVBI|
offenem Entwasserungsgraben” Absatz 2 Nr. 3 BauNVO sind ! orungsgrabe gesetzt ¥ Je angetang e ordnungsgemate Abfalleinstufung und Entsorgung von Erdaushub u.a. I'S. 563), zuletzt gedindert durch Art. 3 des Gesetzes vom 28. September 2014 (GVBI. S. 218).
. s X o ausgeschlossen. mindestens 4 Straucher und je angefangener 100 m* mindestens 1 standortheimischer anfallenden Abfallen zu beachten
OG  dffentliche Grinflache, Die gemaR § 4 Absatz 3 BauNVO Laubbaum 2. Ordnung oder hochst&mmiger Obstbaum zu pflanzen. Die Straucher sind ’ Wasserhaushaltsgesetz
Zweckbestimmung "Ortsrandeingriinung mit ausnahmsweise zulassigen in Gruppen von 3-5 Pflanzen einzubringen. Versiegelungen sind unzulassig. (WHG) vom 31. Juli 2009 (GVBI. I S. 2585), in Kraft getreten am 07. August 2009 bzw. 01. Méarz 2010
offenem Entwasserungsgraben” Nutzungen sind insgesamt ¢) Auf mindestens 20 % der Grundstiicksfreiflache sind standorttypische Gehdlze 4. Verwendung von Bodenaushub zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetztes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771).
ausgeschlossen. . anzupflanzen. Hierbei ist je angefangener 200 m? Grundstticksflache ein Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
Flache fur die Wasserwirtschaft [§ 9 Absatz 1 Nr. 16 BauGB] m%_“%_"m nm_womm%_@wwmww_an 5 standortheimischer Laubbaum 2. oder 3. Ordnung oder hochstammiger Obstbaum zu Der anfallende Erdaushub soll nach Maglichkeit auf dem Baugrundstiick verbleiben. Der (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), die zuletzt durch Art. 102 der Verordnung vom
hier: Regenriickhaltebecken mwmz/m\o mmwwo:_o_m.w.mﬂ_m: sa pflanzen. Die Anpflanzungen auf den privaten Griinflachen sind hierauf anzurechnen. Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und nach 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geéndert worden ist.
Maschinenbauwerkstatten, d) Die Anpflanzung von Bédumen und Stréuchern hat nach MaRgabe der Beendigung der BaumaRnahme auf dem Grundstiick zur Herstellung von Bundes-Bodenschutzgesetz
Bereich ohne Ein- und Ausfahrten [§ 9 Absatz 1 Nr. 4, 11 und Schreinereien, Nm:._qummm? KFZ- >Jm:<m_.<<m:nc:@ __mﬁm des mm_.um:_.,._:omu_m:mm zu erfolgen AE_N:NE:...“E:@M. Diese ist als Vegetationsschichten wieder aufzutragen. (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 101 der Verordnung vom
Absatz 6 BauGB] Reparaturwerkstétten, Anhang an die Begriindung beigefiigt. Alle neu zu pflanzenden Geholze sind dauerhaft Der Vorsorgepflicht nach § 7 Bundesbodenschutzgesetz iV. mit den §§ 9-12 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geandert worden ist.
Lackierereien und Stanzereien. zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Bundesbodenschutzverordnung ist Rechnung zu tragen. Kreislaufwirtschaftsgesetz
WA Il 04 08 I o Zulissig gem. § 4 Absatz 2 €) _u_moh.%%ﬁ und flach geneigte Dacher (bis 10° Dachneigung) kdnnen extensiv begrint Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung (KFWG) in der Fassung vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt gedindert durch Artikel 2
Allgemeines (offene | BauNVO sind Wohngebéude werden. von Bauabféllen” (Baumerkblatt, Stand: 10.12.2015) der Regierungsprasidien in Hessen Absatz 9 des Gesetztes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808).
Nachrichtliche Ubernahme Wohngebiet Bauweise) | sowie die der Versorgung des 6.5 Solarenergieanlagen zu beachten.
§ 4 BauNvVO Gebietes dienenden Laden, . ) . )
|||||| -7 unterirdische Leitung Telekom Schank- und Speisewirtschaften Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zugelassen.
L . ie nicht stérende i inti 5. Energieeinsparung / Lufthygiene
IIIIII —G unterirdische Leitung Gas sowie nicl " 6.6 Sicherung der Wanderwege von Kleintieren
7 Handwerksbetriebe. . - . - . . —
S unterirdische Leitung Strom Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, Grundstlickseinfriedungen _ sollen fr Kleintiere passierbar bleiben. Durchgehende Um unnétige Warmeverluste an den Geb&uden zu vermeiden, wird eine kompakte Verfahrensschritte: Datum
|||||| — K unterirdische Leitung Kanal soziale, gesundheitliche und Beton- und Mauersockel sind daher auszuschliefien. Stitzmauem bleiben hiervon Bauweise mit Passivhausstandards empfohlen. Die Dachflachen sollten hinsichtlich der 1 Aufstell beschl 2 Abs. 1 BauGB 09.11.2017
iche Zweck 4 unberiihrt. Vorzugsweise sollen transparente Einzdunungen oder Lebendeinfriedungen - - " AR -_a) Aufstellungsbeschluss [§ 2 Abs. 1 BauGB] A
|||||| — W unterirdische Leitung Wasser sportliche Zwecl mmma.m. hergestellt werden aktiven Nutzung der solaren Einstrahlung mit PV oder Solarthermie mdglichst nach b) Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstelluingsbeschlusses
Absatz 2 Nr. 3 BauNVO sind ) Siiden orientiert sein. Eine ErschlieBung der Gebdude von Norden (wenn méglich) [§ 2 Abs.1 BauGE] 9 9
|||||||| 3 ausgeschlossen. erméglicht die Wohnrdume nach Stden hin anzuordnen und so die Nutzung solarer . — —
110KV N » » . . WPMNMHMMSMWMMNMMM M”:z<o . Einstrahlung zu optimieren. 2. a) Bekanntmachung der frihzeitigen Beteiligung der Gffentiichkeit
|0|5m oberirdische 110 kV Freileitung mit Schutzstreifen, Nutzungen sind ins mwmﬂ: B. mmCOHQDC—J@wﬂmO—.;__O—._m _HmmﬁwmﬁNC—._@mD DNO—._ @ @ >—UmmﬁN 4 Zur  Minimierung der Iufthygienischen Belastung sollen emissionsarme und [§ 3 Abs. 1i.V.m. § 4a BauGB]
S m:m@m%:_ommm:. ¢ BauGBi.V. m m 91 HBO rohstoffschonende Heizungssysteme verwendet werden. b) Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit [§ 3 Abs. 1i.V.m. § 4a BauGB] 20.02.2018
||||||||| Ebenfalls ausgeschlossen sind bis
nach § 1 Absatz 9 i.V.m. Absatz 5 1. Bauform . . 23.03.2018
_,_mv Stahlmast M. 9 BauNVO Bauschlossereien, —_— 6. E 3. a) Unterrichtung der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange 20.02.2018
- Maschinenbauwerkstatten, 1.1 Dacher [§ 4 Abs. 1 i.V.m. § 4a BauGB] und Abstimmung mit benachbarten bis
Moza_s.mﬂm_mﬂ_w N.m.ﬁamamm? KFz- WA | Falls die optionalen Regenwasserzisternen der Gewinnung von Brauchwasser dienen Gemeinden [§ 2 Abs. 2 BauGB] 23.03.2018
eparaturwerkstatten, i drei ; ise si 5 i 5 is 10° Il ird driicklich auf die DIN-gemaRe Trennung von Trinkwasser und
i i i - Bei dreigeschossiger Bauweise sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis 10 sollen, wird ausdrucklich aut die gemafle Trennung ass! o i ai -
Lackierereien und Stanzereien. ol m g 9 g ( ) Brauchwasser hingewiesen. b) Beschluss iiber die eingegangenen Anregungen
WA Il 0,4 0,8 Il o Zulassig gem. § 4 Absatz 2 n s . . . 4. a) Ortsiibliche Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung [§ 3 Abs. 2 BauGB] | -—
. ' ’ " = - Bei zweigeschossiger Bauweise sind Flach- Pult-, Sattel-, Walm-, Zelt- oder
BauNVO sind Wohngebaud
ﬁmﬂﬂmm_nww mwwﬁ_mmv ww,umm n__mwﬁ__mq <mwmhmoﬂsm.ocawm Kriippelwalmdécher mit einer Dachneigung von 0° bis zu 50° zuléssig. Dachgauben und 7 Entwasserun b) Ubermittlung des Auslegungsbeschlusses an die Trager offentlicher -
§ 4 BauNvVO Gebietes dienenden Laden, Zwerchhéauser sind zulassig. - Entwasserung Belange [§ 3 Abs. 2 BauGB]
Schank- und Speisewirtschaften - Glanzende und lichtreflektierende Dacheindeckungsmaterialien sind nur zulassig, wenn N
sowie anw_: wawm_“ams_ sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen. Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse mdglicherweise nicht o mw% ws\w_"unw mnx/m_._wr__m%m_:o des Entiufes des Bebauungsplanes o .wwm.mo_m
Handwerksbetriebe. im Freispiegel entwassert werden kénnen. Ggf. sind Hebeanlagen auf eigene Kosten zu " 31.082018
im Freispiegel a den ko Ggf. sind Hebeanl f ei K
Anl fir Kirchliche. kulturell WA II, WA Il installieren und zu betreiben. — - 0.
w%m_mmmw_._m“mc__,ﬂ:m_o._mwmm_.“_:M_.m o - Es sind Flach- Pult-, Sattel-, Walm-, Zelt- oder Kriippelwalmdécher mit einer Neigung von Eventuell anfallendes Oberflachenhangwasser aus der angrenzenden Ackerflache wird d) Beteiigung der Trager offenticher Belage [§ 4 Abs. 2 BauGB] m#wwm.mo_m
wno:_mo.:m Zwecke gem. § 4 0° - 50° zulassig. in einem offenen Entwdsserungsgraben (PG und OG) aufgenommen und dem 31.08.2018
Absatz 2 Nr. 3 BauNVO sind - Bei zweigeschossiger Flachdachbauweise sind Staffelgeschosse auszuschlieRen. geplanten Regenriickhaltebecken zugefiihrt. <) Abwagungsbeschiuss zu den vorgebrachten Anregungen [§ 3 Abs. 2 N
ausgeschlossen. - Dachgauben und Zwerchhéauser sind zulassig. wmcom %» Abs. 2 BauGB] 9 gung )
Die gemaR § 4 Absatz 3 BauNVO - Glanzende und lichtreflektierende Dacheindeckungsmaterialien sind nur zulassig, wenn . .
utzumgon sind insgesamt sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergle dienen. 8. Erdwdrme % 183 Ao 2 BauGB § 4 Abs 2 BauGE. § Abs 1 BauCR § 4 Abe 1 BauGE] |
ausgeschlossen. Freistehende Garagen und untergeordnete Bauteile mit Flachdéchern oder flach geneigten ) . ) . . ) : : : . : : :
Ebenfalls ausgeschlossen sind Dachern (bis 10° Neigung) kénnen begrlint werden. Die Nutzung der Erdwarme setzt in der Regel eine wasserrechtliche Erlaubnis voraus. 6. Satzungsbeschluss gem. [§ 10 Abs.1 BauGB] -
nach § 1 Absatz 9 i.V.m. Absatz 5 o . . . i Deren Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gutachterlichen Bewertung = - —
BauNVO Bauschlossereien, Dachdeckungsmaterialien ~ sind in der Farbe anthrazit, schiefergrau, ~schwarz, der hydrogeologischen Verhiltnisse durch das Hessische Landesamt fiir Naturschutz, 7. WM” ﬂmm_ﬂ_%mmw@,w%_wmmmwﬂﬂcmmmw,K._ﬂnmw:_ﬂ_wﬂmmm\_wﬁzwzmwﬂ_m.m n Beschliissen der
Maschinenbauwerkstatten, schieferschwarz, braun  und  dunkelrot  zuldssig. Hiervon —ausgenommen  sind Umwelt und Geologie oder ein qualifiziertes Gutachterbiiro abhéngig, die bei Bedarf Gomeindeve Emes%_..._cmﬂmm: 9sp
Schreinereien, Zimmereien, KFZ- Glashausanbauten. bzw. bei einem entsprechenden Antrag einzuholen ist. Als Satzung ausgefertigt. :
Reparaturwerkstatten, Der Vorstand der Gemeinde Waldems
Lackierereien und Stanzereien. 1.2. Fassaden
Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/ | 9.  Altlasten
.. . . reflektierenden Materialien und Keramikplatten sowie abgetonte oder versiegelte
2. Hoéhen der baulichen Anlage [§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 i i h i assi
Absatz 2 " 18 Ab m \_EW NVO w Verglasungen. Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung sind zulassig. Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt Markus Hies
salz 2 sowie w satz au _ werden, ist das Regierungsprasidium Darmstadt zu beteiligen bzw. ein Fachgutachter Waldems, den -Biirgermeister-
. w . . hinzu zu ziehen.
WA | 2. Gestaltung der Grundstucksflachen und Grundstlckseinfriedungen
Maximal zuléssige Firsthohe Il geschossig FHmax = 11m 10 Immissionsschutz 8. Orstiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes und Inkrafttreten
Maximal zulassige Firsthéhe I geschossig FH max = 10m Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuléssig. Ihre max. GréBe wird auf 0,5 B EEEE— [§ 10 Abs. 3 BauGB].
WA I und WA I m? begrenzt. Dynamische Werbeanlagen sowie Leuchtwerbung sind ausgeschlossen Es sollen nur Luftwirmepumpen mit einem maximalen Schalleistungspegel von 50 Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung wurde am
h A _ dB(A) Verwendung finden. risiiblich Bffentlich bekannt ht
__,u\_ﬁfmﬂx__uﬂw_:m,w__www%%m”_:quo:m mn_.”_mwx - mom_.__“, Fir Liftungsanlagen wird empfohlen die Ansaugung von Frischluft an der, dem Der Vorstand der o.m...._.dmsww <cnm_%mhm ch bekannigemacht.
N - Crethsho it das Mad Hohon ' Wb C. Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes AuBenbereich abgewandten Seite vorzusehen.
s maximal zulassige Firsthohe gilt das MaR vom unteren Héhenbezugspunkt bis zum
46 hochsten Punkt der Oberkante Dachhaut. Schornsteine und Antennen bleiben hierbei AI<<OV CDQ Qmm Emmmmﬂjmcmjm_ﬁmmmwmﬁNmm A<<_|_Ov Dm_ﬂ. 11. IOO:MUD::CZ@M?Q_QE:@
unberticksichtigt § 9 Abs. 4 BauGB und Aufnahme der Satzungsregelung
Unterer Héhenbezugspunkt fiir die Bereiche WA I, WA Il und WA Il . . Der Schutzstreifen Qm.ﬂ 110kV-Hochspannungsfreileitung cm,_.wm, 42m, _.o<<o__m. 21m ___..._Am Markus Hi
Schnittpunkt der stralenseitigen AuBenwand des Gebaudes - in der Mitte der Fassade m_m _u.mmﬁwmﬁNCJQ In Qm—._ mmUmCCDQMU_ND Qm—.:. @ wﬂ IS\O in E._a qmnza: der _.m:c:m.mmn:mm. _::..wﬂ:m_c amm Schutzstreifens der _.m_E:m sind Waldems, den .mm_ﬂwchammmm_ﬁw.
FIOx3 - mit der Oberkante Bordstein der ErschlieBungsstrale. Verbindung mit § 56 WHG _o_eewoommﬂ%:% <Mﬁ_wzﬂqm§_ _J_wmc @mjmam mc%o%gwi% von m.m%mm:
sowie Veranderungen (Aufschittungen) des vorhandenen Gelandes, unzulassig. Des
47 3. Uberbaubare Grundstticksflache —m 23 wch<Oa Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers und M,mﬂ_%mwﬂﬁmﬂmm an“w_u_mwm,n_%ﬁ”m MMF Mh_mwﬁmhwmm: und anderer feuergefahrdeter Stoffe im
ie i 4 i zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur f . : 5 i b " : .
Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Verri Ubersch fah I HWG und § 55 Abs. 2 WHG Bei Bauarbeiten in der Nahe der 110kV-Hochspannungsfreileitung sind beim Einsatz
erringerung von Uberschwemmungsgetahren soll, gem. un S. » von von Baggern, LKW mit kippbarer Ladeflache und sonstigen Baugeréten die gesetzlichen
w“ qnF\_AU_JI 4. Zul3ssigkeit von baulichen Anlagen [§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB _u.mo:zmo_..m: abflieBendes und  sonst auf dem .o_.:_..amEOx anfallendes Vorschriften in der jeweils giiltigen Fassung zu beachten und beim Versorgungstrager
48 | ivm w 2 mch<OH Z_maman:_mmmémmmumﬂ gesammelt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, nachzufragen. Insbesondere wird auf das Merkblatt ,Bagger und Krane -- Elektrische
xm m CO—A—)_m_.Hm <<_ mm m 3_ VLI wenn wasserrechtliche oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Freileitungen” der Bau-Berufsgenossenschaft verwiesen.
= . L . i i Da schon die Anndherung an die 110kV-Hochspannungsfreileitung zum Uberschlag
A AA @ WAL~ s . I ) ) .. Zur Berlicksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung wie ihren kann, sind die in den Regelwerken genannten Sicherheitsabstande unbedingt
, 9! g 9
U Es sind Einzel- und Doppelhduser sowie Mehrfamilienhduser bis zu einer Gesamtlange folgt festgelegt: einzuhalten. Ansonsten besteht hier Lebensgefahr fir den Fahrzeugfiihrer und alle sich
0 43 49 eckKen von max. 50 m zulassig. in der Nahe befindlichen P 9 9
™ in der Nahe befindlichen Personen.
. 0 H 1. Das Baugebiet ist im Trennsystem zu entwassern. i i i icht
w ._-m__mm_.ncsmmcm—.m_ﬂ—._ w q.c —J 3®3(<_®mm3 WAl Baufahrzeuge durfen nach Beendigung des Arbeitstages nicht tiber Nacht unterhalb der
- H n o Es sind Einzelhduser und Doppelhduser bis zu einer Gesamtlange von max. 50 m 110kVFreileitung abgestellt werden. Das Aufstellen von Containern im Schutzstreifen
asenb 9 % % - zulassig. 2. Optionale private Regenwasserspeicher sind wasserundurchlassig herzustellen. Sie itung _mm, :_%ﬁ gestattet.
o 50 missen (ber einen Uberlauf an die Kanalisation angeschlossen werden. Eine
M<mﬂ__q___a Ketten-, Einzel- und Doppelhauser bis zu einer Gesamtlange von max. 50 m Versickerung auf den privaten Grundstlicken ist nicht zuldssig.
. . . 45 -, - .
Zuordnung externer Flachen und Massnahmen zur Kompensation der vorbereiteten Zulsissig . B . .
47 46 . 3. Fur das Baugebiet wird ein offenes kommunales Regenriickhaltebecken angelegt. Die
m_—._@lmm Amm_.: @ 1a BauGB und @ 10 HAGBNatSchG vom 20.12.2010 Hessisches 51 2. Teil It b h M_: mHNm_:m&\m:AmVU_.mm der Festsetzung ist o_m :o_mﬁo_._.mm:m_mm _mm_cmﬁmﬁ:o_..m:m_mm, mlw_dm_‘_,_o:m Einleiteerlaubnis ist durch die Gemeinde bei der Oberen Wasserbehorde E. Zuordnung von m_—._@:ﬂ“ und Ausgleich
. i i enutzbares Wohngebéaude mit separatem, eigenem Eingang. Eine Einliegerwohnung ist zu beantragen.
Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz) . leligeltungsbereic s
g. . . "
Unter Doppelhdusern (D) werden i. S. der Festsetzung zwei (iber einer Grenze Gem. § 1 a BauGB und § 9 Absatz 1 BauGB wird in Verbindung mit den getroffenen
Gemeinde Waldems, Gemarkung Bermbach, ; aneinander gebaute und in ihrer Bebauung aufeinander abgestimmte Hauser verstanden. Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Absatz 1 Nr. 25 BauGB
Flur 3. Flurstiick 192, ca. 10.610 m2 Flichendi ition Teilaelt bereich 1 ( A ben) Ubersichtslageplan ohne Mafstab Ublicherweise wirken die Hauser als ein Haus, sind aber faktisch zwei unabhangig nachfolgende Zuordnung getroffen: Planung: Planungstrager:
] HREE achendisposition leligeltungsbpereic ca. Angaben organisierte Einheiten. Eine Einliegerwohnung je Doppelhaushalfte ist zulassig. Ingenieurbii
MaRstab: 1 : 1000 — p 9 9 9 Pah; 3 i Ty Ein Mehrfamilienhaus (M) i. S. der Festsetzung beinhaltet mehrere voneinander getrennte Entwicklung von periodischen Flachwasserbiotopen mit Schilfréhricht und umgebender Dipl-Ing. Marcellus Schanherr .
Gesamtflache =16.650 m? Wohnungen. Hochstaudenflur in Verbindung mit extensiver Griinlandnutzung. Gemeinde Waldems
- —— — - Grenze des raumlichen Geltungsbereiches [§ 9 Abs. 7 BauGB] Bauflache WA I llund 1l ~ 11995 m? Ein Kettenhaus (K) i. S. der Festsetzung ist ein Einfamilienwohnhaus, das mit weiteren Gemarkung Bermbach, Flur 3, Flurstiick Nr. 192 auf einer Gesamtfldche von 10.612 m*. Stadtplanung Schulgasse 2
z Teilgel ich autiache Mhun - . m gleichartig gestalteten Hausern und dazwischen liegenden Garagen oder sonstigen Landschaftsplanung 65529 Waldems
_H_ ugeordneter Teilgeltungsbereich 3, bebaubar gem. GRZ 0,4 =4.798 m? Nebenanlagen eine geschlossene Reihung bildet. Die Hauser/Nebenanlagen kénnen Vorgesehene Mafnahmen: Erschii
Ausgleichsflache o ’ ’ ’ leicht versetzt zueinander oder in exakter Reihe angelegt sein. 1. Anlage periodischer Flachwasserbiotope durch Herstellung kleinerer Senken, bzw. ggf. rschliessung
Freiflache =7.197 m? Entfernen der vorhandenen, bereits defekten Drainagen, fir eine Flache von in der ﬂ_n_,_,m:ge.d, uﬂgs\wiow e
% Uberschwemmungsgebiet Zufahrten und Stellplatze max. 2.399 m* =G o\ 5. Stellpldtze und Garagen [§ 12 BauNVO], Nebenanlagen (§ 9 Summe ca. 400 m* mit Entwicklung von Schilfréhricht (Habitat Rohrweihe) ohne weitere
AN Freifliche min. 4.798 m? . = &\ LB 3 e g A TNr4B BiV 14 23 BauNV PflegemaRnahmen. Durch abflachen der néchstgelegenen Uferbereiche des Schlabach Projektbezeichnung: N . N
; . ._-m__Q _._"C_._chmq.mmﬂ_.- - : : bsatz r. auGB i.V.m. §§ und 23 BauNVO] soll erreicht werden, dass das FlieRgewasser auch bei kleineren Hochwassern (HQ 5) Bebauungsplan fiir das Gebiet Am mﬁm_D—jOw@G:
Vorgesehene Maftnahmen: Verkehrsflache = 3.470m? . = /\/K : : Zufahrten, Einfriedungen, ~Stitzmauern, Stellplatze, Garagen und Carports sowie 2 MN_MMM M_ﬂdonm_Mmmmhwm_ﬂm,\mﬁm,mmm_.m”mﬁmwm%%wm_om_‘m,%ﬂmu% M,”_MMMM_MMM@WMMW mit Gemeinde Waldems, Ortsteil Bermbach
1. Anlage ._um:ogmo:mq._u_mo:s\mmmm&_oﬁocm fur eine Flache von in der Summe ca. 400 m? mit Entwicklung von Schilfréhricht ( Habitat : 2 c PSSR it 2 szm_”,%mﬂw”m_” %.H_ :mmw__wmm__mwnwwmwﬁ:mM..n,nmmwﬂ__wmm Sertenhadser und Trockenmauer Entwicklung einer Hochstaudenflur fiir eine Flache von ca. 300 m? mit 1x jahrlicher
Rohrweihe) ohne weitere PflegemalRnahmen Griinflache = 1.185m? i > ~ 2. Teilgeltungsbereich - ' i 9: - Mulchmahd in den Herbstmonaten zwischen September und November. Planbezeichnung: Planungsstand:
. . . . . . . . . . 2av e \ I : ] - o Vor Garagen und Carports ist zur ErschlieBungsstrae hin, ausdriicklich ein Mindestabstand 3. Bei der Verortung der Senken ist vor Ort rifen. ob auch Bereiche aulerhalb des
2. Anlage eines, die Flachwasserbereiche umfassenden Sukzessionsgrtels mit Entwicklung einer Hochstaudenflur fir eine Flache PG private Griinflache - 305m2 = : 2 + 4 y 51 3 von 3 m von der Grandstiicksgrenze aus gemsssen vorzusehen. e _ﬁ o rf__ % A ist v ° ,Nr_.occ ,obau h B ciche au Bebauungsplan Rechtsplan sizungsvoriage
von ca. 300 m2 mit 1x jahrlicher Mulchmahd in den Herbstmonaten zwischen September und November. . " . o ! 4 L N o Sl [ \ A Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb der Gberbaubaren Flache insgesamt estgesetzten Uberschwemmungsgebiets einbezogen werden konnen.
. . P . . . . R . . . OG offentliche Grinflache = .860 m? B - ach: .. . e zuldssig. 4. Restflache extensive verbindliche 2-malige Nutzung zur Heugewinnung mit angepassten
3. _wmmﬁ_.mo:m mxﬂm:m_<m. verbindliche m malige Zcﬁc:m zur Heugewinnung mit m:.@mummmﬁm: Schnittzeitpunkten je nach Witterung bei SN Uiy /e \ L M= | Garagenzufahrten und Stellplétze sind durch versickerungsféhige Materialien zu befestigen Schnittzeitpunkten je nach Witterung bei jeweiligem guten Reifegrad der Graser ca. ab 1. Planungsirager: Planung:
jeweiligem guten Reifegrad der Graser ca. ab 1. Juni und nach dem 15 August eines Jahres. / gsbereich | (Rasengitter, Pflaster mit hohem Fugenanteil). Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen Juni und nach dem 15 August eines Jahres.
5 Dingung it fir die gosermts Flaoha ansubsat. O Do Sy s o v i 5 B o e oo B s
. h . . . = H e = = ie Stellplatzsatzun: er Gemeinde aldems in der jeweils giiltigen Fassung ist - -
5. Diingung ist fiir die gesamte Fliche unzuléssig. Flachendisposition Teilgeltungsbereich 2 (ca. Angaben) anahalien, 9 } gultig 9 7. Ein Mulchen der, die Feuchtbiotopbereiche umgebenden, Griinlandbereiche ist
6. Ein Mulchen der, die Feuchtbiotopbereiche umgebenden, Griinlandbereiche ist unzuldssig. Regenriickhaltebecken 2,095 m? . ,m_..Nc_wmm_@. X Vatinan S tor Horatel X o Malstab: Plan-Nre Planstand:
H H ; f : = = . m . Die vorgesehenen MaRnahmen sind vor Beginn der Herstellungsarbeiten vor Ort mit .
7. Die <o.6mmm:m:m: MaRnahmen sind vor Beginn der Herstellungsarbeiten vor Ort mit der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) ; . g der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) und der Unteren Wasserbehérde (UWB) 1:1000 1 September 2018
abzustimmen abzustimmen und zu verorten. Bearbeitung: H.M. Zeichner: M.W., L.S.
| CAD-File: Pt v
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Anlass der Aufstellung

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

In der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Waldems vom 09.11.2017 wur-
de die Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Steinmorgen" gemal BauGB beschlos-
sen.

Der konkrete Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der standi-
gen Nachfrage nach Wohnraum und Eigentumsbauland der Einwohner von Waldems,
insbesondere von Bermbach.

Einwohnerstatistik von Bermbach. Stand 1.3.2017
Einwohner gesamt: 1.424
1. Wohnsitz: 1.351
2. Wohnsitz: 73

Durch die in Waldems wohnenden Pendler ist die Gemeinde vor allem mit den Grof3-
raumen von Wiesbaden und Frankfurt am Main verbunden und gehdrt wirtschaftlich und
sozialrdumlich zum Rhein-Main-Gebiet.

Daher besteht Nachfrage nach attraktiven Baugrundstiicken im vorliegend tberplanten
Bereich, der sich auszeichnet durch eine ruhige und attraktive Lage, bei sehr guter G-
berdrtlicher verkehrlicher Anbindung und guter Erreichbarkeit von Schulen und Kinder-
garten.

Es soll daher ein Bebauungsplan mit der Zielsetzung der Schaffung von weiteren
Wohnbauflachen (ca. 23 Bauplatze) aufgestellt werden.

Bericksichtigung finden soll hier auch die Bereitstellung eines Angebots an bezahlba-
rem Wohnraum in Form von Zulassigkeit von Geschosswohnungsbau und Ketten-
hausbebauung in begrenzten Bereichen. Hierdurch werden insbesondere auch die
Vorgaben des § 1 Abs. 5 BauGB berlcksichtigt.

Der Bereich ist im Flachennutzungsplan bereits als Siedlungserweiterungsflache (W)
dargestellt.

Eine Flachennutzungsplananderung wird dennoch erforderlich, da die Gemeinde Wal-
dems ihr Entwicklungspotential anhand vorliegender Planung ausschépfen méchte.

Ein untergeordneter Teilbereich der Entwicklungsflache entfallt auf das Flurstlick Nr.
37, das nicht kauflich erwerbbar ist. Daher wird diese Teilflache verlagert auf die
Flursticke Nr. 38 und 39 der Flur 1.

Die neu zu schaffende Wohnbauflache schlieBt sich in nérdlicher Richtung unmittelbar
an die bestehende Bebauung der Ortslage Bermbach an.

GemaB § 1a BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplénen, bei denen Eingriffe in Na-
tur und Landschaft zu erwarten sind, Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz von Ein-
griffsfolgen nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. § 1a BauGB regelt hierbei
die Berucksichtigung umweltschitzender Belange in der Abwéagung.

GemaB § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwarten-
den Eingriffe in Natur und Landschaft gem. der Eingriffsregelung (§ 18 BNatSchG) zu
bertcksichtigen.
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Dieser Bebauungsplan gewahrleistet gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stédte-
bauliche Entwicklung und bericksichtigt die Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB.

Im gesamten Gemeindegebiet sind durch die Gemeinde Waldems selbst nur noch 6
erschlossene Bauplatze verkauflich.

In Bermbach stehen keine durch die Gemeinde verkauflichen Baugrundstiicke mehr
zur Verfagung.

Die darUber hinaus noch vorhandenen Baupléatze befinden sich in privater Hand und
werden von den Eigentimern selbst genutzt.

Die vorliegend Uberplante Flache befindet sich im Eigentum der Gemeinde Waldems
und ist somit verflgbar.

Siedlungsentwicklung

Der Raumordnungsplan setzt den max. Bedarf an Wohnsiedlungsflache fur die ver-
schiedenen Stédte und Gemeinden fest.

Der festgesetzte max. Bedarf an Siedlungsflache fir das Gemeindegebiet Waldems be-
tragt

laut Regionalplan 2010 max. 7 ha.

Seit Februar 2002 bis dato hat die Gemeinde Waldems folgende Bauleitplanverfahren
durchgefahrt:

Bebauungsplane der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB

OT Esch:
¢ Turnhallenweg, Satzungsbeschlu3 14. Nov. 2016
¢ Untere Kirchgasse/Schwalbacher StraB3e SatzungsbeschluB 20. Marz 2017

Hinweis: Der Bebauungsplan Turnhallenweg Uberplant im Wesentlichen eine Gemein-
bedarfsflache (ehemaliger Kindergarten) und eine o&ffentliche Grinflache (ehemaliger
Spielplatz). Das Verfahren wurde gem. § 13 a BauGB begonnen, aufgrund der Erforder-
lichkeit einer zweiten Offenlage dann aber im Regelverfahren gem. §§ 3 und 4 BauGB
weitergefuhrt.

Bebauungsplidne im Regelverfahren gem. §8§ 3 und 4 BauGB
OT Niederems:

e In der Dell Rechtskraft 25. Mai 2002 ca. 1,2 ha
Vorliegende Planung:
OT Bermbach nérdlicher Ortsrand Bruttobauflache ca. 1,5 ha

| Es sind daher incl. vorliegender Planung in der Summe entwickelt: ca. 2,7 ha
Im Flachennutzungsplan rechtskraftig dargestellt aber bis heute noch nicht entwickelt
sind derzeit: ca. 11,66 ha
die sich wie folgt verteilen:
Bermbach, stiddstlicher Ortsrand ca. 1,55 ha
Esch, In der Kautwies ca. 5,05 ha
Steinfischbach, norddstlicher Ortsrand ca. 2,49 ha
Steinfischbach stiddstlicher Ortsrand ca. 1,71 ha
Wiistems, siddstlicher Ortsrand ca. 0,86 ha
Gesamt: ca. 11,66 ha
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Im Rahmen ggf. noch folgender Bauleitplanverfahren ist das regionalplanerisch vorge-
gebene Ziel (Z 3.4.1-3) zu bericksichtigen.

Dichtewertberechnung Durchschnittswert
Das regionalplanerisch vorgegebene Ziel Z.3.4.1-9 ist zu beachten, vgl. auch Ziff. 5.1:

Bruttoflache 1,5 ha (ohne vorhandene ErschlieBung)
ca. Anzahl Baugrundstilicke 24
WE / Grundstlick 2
ca. Anzahl WE gesamt 48
| WE/ha 32 |
Verfahren
Aufstellungsbeschluss 09.11.2017

Verfahren gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB

20.02.2018 bis 23.03.2018

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

31.07.2018 bis 31.08.2018

SatzungsbeschluB Bebauungsplan

Feststellung der Flachennutzungsplananderung

Hinweis: Bezugnehmend auf § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB

"Die Entwirfe der Bauleitplane sind........ fir die Dauer eines Monats, mindestens je-
doch fur die Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fir die
Dauer einer angemessenen langeren Frist 6ffentlich auszulegen ....."

Verfahren gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB:

Die Planung selbst weist nach derzeitigem Kenntnisstand keine auBergewdhnlich zu
prifenden Besonderheiten auf, die eine maBgebliche Verlangerung der Auslegungs-
frist bedingen wirde.

Die Auslegungsfrist betragt daher 32 Tage.

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

Die Planung selbst weist nach derzeitigem Kenntnisstand keine auBergewdéhnlich zu
prifenden Besonderheiten auf, die eine maBgebliche Verldangerung der Auslegungs-
frist bedingen wirde. Auch gab das bereits durchgefiihrte Verfahren gem. § 3 Abs. 1
BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB keine Veranlassung zur Verlangerung der Auslegungs-
frist

Die Auslegungsfrist betragt daher 32 Tage.

Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das "Obere Emstal" mit weit verzweigten Seitentélern, die Auslaufer des "Goldenen
Grundes" und die H6henzige des Feldberggebietes bilden die Gemarkungsgrenzen
der Gemeinde Waldems. Die Gemeinde gehdrt zum Naturpark ,Rheingau-Taunus"
und ist im @stlichsten Teil des Rheingau-Taunus-Kreises gelegen.
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Der Ortsteil Bermbach der Gemeinde Waldems liegt stdlich des Ortsteiles Esch wenig
exponiert und groBraumig allseitig von Waldflachen umgeben.

Das zu beplanende Gebiet umfasst ca. 1,6 ha und grenzt von Norden her unmittelbar
an die bebaute Ortslage von Bermbach an.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Bermbach

Flur 1, Flurstiicke 38 tlw., 39 tlw., 40 tlw. (Weg), 36/7 tlw. (StraBe)

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

Aktuelle Nutzung: landwirtschaftliche Nutzung (Acker)
Umgebungsnutzung: Stden: bebaute Ortslage
Westen: landwirtschaftliche Nutzung (Acker)
Osten: landwirtschaftliche Nutzung (Acker)
Norden: landwirtschaftliche Nutzung (Acker)

Abb. 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich Bebauungsplan, ohne MaBstab

N~

DY
| Waldems -

Bermbach
¢ GRS

3.0 Ubergeordnete Planungen

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

In dem zurzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Waldems ist das zu
beplanende Gebiet bereits als Siedlungszuwachsflache, hier W, ausgewiesen.
Ein untergeordneter Teilbereich der Entwicklungsflache entfallt auf das Flurstlick Nr.
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37 (im Westen), das nicht k&uflich erwerbbar ist. Daher wird diese Teilflache verlagert
auf die Flursticke Nr. 38 und 39 der Flur 1.
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren entsprechend geandert.

Abb. 2: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan (ohne MaBstab)

- Wohnbauflache

Ackerland und Sonderkulturan
Ad=Acker, nl=Intenslv

@ Sendemasten

Flachen zur Erhhung der Altraktlvitit des Landschaftsblldes

und zur Verbesserung der Magllchkelten flir dle

|andschaftsgebundene Erhohlung
Landschaftsplan
Die Planung nimmt anhand der vorgesehenen Eingriinung die landschaftsplanerische
Entwicklungskonzeption (gelb schraffierte Flache) auf.

Vorgaben des Regionalplanes

GemalB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

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

Zentralitat: Waldems, zentraler OT Esch: Kleinzentrum
Strukturraum: Ordnungsraum
Freizeit/ Erholung: kein Erholungsschwerpunkt

Siedlungszuwachsflachen: Ortsteile: Steinfischbach, Esch,
Bermbach (vorliegende Planung), Wistems
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Gewerbezuwachsflachen:  Ortsteil Esch

Das Plangebiet ist dargestellt als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft (G 10.1-11),
Uberlagert von einem Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen (G 4.6-3).

Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen 2010 (ohne MaBstab)

) R1%\ )

Planbereich

Darstellungen in der Plankarte:

Bestand/Planung

Vorranggebiet
. 341 Siediung

AN\ 46 Vorbehaltsgabiet fir
" besondere Klimafunktionen

10,4 Vorbehalisgebiet fir
*" Landwirtschaft

Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft (G 10.1-11)

Auszug aus dem ROP Sidhessen 2010:

".... In geringem Umfang sind Inanspruchnahmen dieser Fldchen fir .....fur Siedlungs-
und gewerbliche Zwecke - sofern keine solchen Vorranggebiete Planung in den
Ortsteilen ausgewiesen sind.....bis zu 5 ha méglich.”

Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen (G 4.6-3)

Auszug aus dem ROP Sidhessen 2010:

" sollen in den Vorbehaltsgebieten flir besondere Klimafunktionen Nutzungen und
MaBnahmen vermieden werden, die die Kalt- bzw. Frischluftoroduktion mindern, den
Kalt- und Frischluftabfluss bzw. den Luftaustausch verringern oder mit der Emission
von Luftschadstoffen oder Warme verbunden sind. ...."

Begrindung:

Das Plangebiet stellt die Inanspruchnahme eines kleinen Teilkompartiments einer
gréBeren Ackerflache dar. Das Gelande fallt jedoch vom westlichsten und stdlichsten
Punkt des Plangebietes zum &stlichsten Punkt hin kontinuierlich ab. Insofern ist, in
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Verbindung mit der direkt angrenzenden Bebauung des derzeitigen Ortsrandes von
Bermbach keine Barrierewirkung von strémenden Luftmassen zu verzeichnen.

Es ist daher davon auszugehen, dass sich Frisch- und Kaltluftstréme in Richtung Os-
ten bewegen und durch die vorgesehene Bebauung in direkter Ortsrandlage und ca.
80 m Tiefe, die Luftstrdmung nicht nachhaltig und spurbar beeintréchtigt wird.

Zumal die Bodenfunktion im Wasserhaushalt, hier bezogen auf die Verdunstungsleis-
tung nur optimal ibernommen werden kann, wenn eine Flache tiefgrindig durchwur-
zelbar und mit méglichst dichter Vegetation bestanden ist.

Die vorgesehene Bebauung in Siid-Slidosthanglage begtinstigt darliber hinaus eine
Nutzung von regenerativer Energie (Solartechnologie) und wirkt sich so begtnstigend
auf die zukinftige Energiebilanz aus, was eine Eingriffsminderung im Bereich des
Schutzgutes Klima nach sich zieht.

Tabellarische Flachencharakteristik

Bezeichnung

»,Am Steinmorgen”

Gemarkung

Bermbach

Ausweisungsziel

Wohngebiet [§ 4 BauNVO]

Lage nérdlicher Ortsrand
Flache ca. 1,6 ha
Topographie Sud-Sadosthanglage

Aktuelle Nutzung

Landwirtschaftliche Ackernutzung

Umgebungsnutzung

bebaute Ortslage, landwirtschaftliche Nut-
zung

Regionalplan Stidhessen 2010

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

F-Plan, derzeit rechtskraftig

Siedlungszuwachsflache

L-Plan, ohne bes. Einschrankung
Schutzgebiete keine
Schutzgebiete gem. §§ 23 und 26 BNatSchG keine
Biotope gem. § 30 BNatSchG 2010 keine

Wald

kein Wald im Umfeld vorhanden

Gewasser

nicht vorhanden

Aussiedlerhéfe (VDI-Richtlinie 3471)

Ostlich der bereits bestehenden Bebauung
befindet sich ein landwirtschaftlicher Be-
trieb, der in den 1960er Jahren ausgesie-
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delt wurde.

Gewerbe-Wohngebiete keine Konflikte

Freihaltezonen fiir Leitungstrassen nicht betroffen

Bergbau nicht bekannt

Altlasten nicht bekannt

ErschlieBun Anbindung tber innerdrtliche StraBen an die

9 B 8, die A 3 und die B 275
Besonderheiten nicht bekannt

5.0 Stadtebauliches Konzept

5.1 Entwicklungsziele unter Beriicksichtigung der § 1 und § 1(a) BauGB

Das Ziel der Planung ist es, ca. 23 bis 25 Bauplatze mit GrundstiicksgrdéBen von
durchschnittlich ca. 500 m? auszuweisen, um den bereits erlauterten Bedarf an Baufla-
chen fir die Bevdlkerung von Waldems abzudecken.

Es werden im Regionalplan als Zielvorgabe im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40
Wohneinheiten je ha formuliert.

Lasst man die die Mdglichkeit des zugelassenen Geschosswohnungsbau sowie die
Kettenhausbebauung auBer Acht, dann ergeben sich bei 24 Baugrundstiicken mit je 2
Wohneinheiten insgesamt 48 vorbereitete Wohneinheiten. Bezogen auf die Bruttofla-
che von ca. 1,5 ha (vorhandene ErschlieBung ausgenommen) ergibt sich ein Dichte-
wert von durchschnittlich ca. 32 Wohneinheiten je ha.

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

Bei einer Maximalbebauung errechnen sich unter Berlcksichtigung der verschiedenen
Zulassigkeiten 40 WE je ha:

WA | 18 WE
WA I 26 WE
WA I 16 WE
Summe 60 WE flr 1,5 ha

Laut Hessischer Gemeindestatistik 2017 sind mit Stand 31.12.2016 fir die Gemeinde
Waldems folgende Zahlen angegeben:

Wohngebaude Anzahl Wohnungen
1 Wohnung 1.139 1.139
2 Wohnungen 397 794
3 oder mehr Wohnungen 134 . 402
Summe: 1.670 2.335
daraus errechnet sich im Bestand im Gemeindegebiet ein Prozentsatz von knapp 40 %
mehr Wohnungen als Wohnh&user.

Es wurden im Jahr 2016 fir 5 fertig gestellte Hauser 5 Baugenehmigungen, die 6
Wohnungen beinhalteten erteilt.
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Daraus ergibt sich hochgerechnet bei angenommenen 24 Bauplatzen eine anzuneh-
mende Bereitstellung von ca. 30 Wohnungen.

Vor diesem Hintergrund ist nicht davon auszugehen, dass eine Entwicklung hin zur
oben errechneten Minimalbebauung erfolgt. Vielmehr ist anzunehmen dass der durch-
schnittlich errechnete Dichtewert von ca. 30 WE erreicht wird.

Die Zielvorgabe Z 3.4.1-9 des Regionalplanes ist damit eingehalten.

Die Dichte der Wohneinheiten der vorliegenden Planung tragt der Ortsrandlage und
der Eigenart des Ortsteiles, insbesondere der direkt angrenzenden Wohnbebauung im
Bestand, sowie der sich deutlich prasentierenden landwirtschaftlichen Nutzung in der
Umgebung Rechnung.

Mit der Festlegung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) i. S. d. § 4 BauNVO, soll
dieses Gebiet vorwiegend dem Wohnen dienen.

Die in dem Plan dargestellte Parzellierung der Grundstiicke ist als vorldufige Aufteilung
in den Bebauungsplan mit aufgenommen worden.

GeméB der Bestandsaufnahme im Landschaftsplan werden nur 6kologisch weniger
bedeutende Flachen durch die Uberbauung in Anspruch genommen.

Die Unterteilung in verschiedene Bereiche mit der teilweisen Zulassigkeit von Ge-
schoBwohnungsbau und Kettenhausbau soll vor allem den Vorgaben des § 1 Abs. 6
Nr. 2 BauGB (Deckung des Wohnbedarfs insbesondere auch von Familien mit Kin-
dern) entsprechen, aber auch Senioren ansprechen, die eigenverantwortlich leben wol-
len und kénnen, aber einen geringeren Platzbedarf haben und entsprechend geringe-
rem Instandhaltungsaufwand bevorzugen.

Es ist im Wesentlichen eine maximal zweigeschossige Bebauung geplant, welche eine
Fortsetzung zur bestehenden zweigeschossigen Bebauung in der sich stdwestlich di-
rekt an vorliegendes Plangebiet anschlieBender Ortslage von Bermbach darstellt.

Die Zuléssigkeit des massiveren GeschoBwohnungsbaus im nordwestlichen Bereich
des Plangebietes verhindert Verschattungseffekte auf die Einzelhausbebauung.

Der Bereich mit der Zulassigkeit fur Kettenhduser in Ortsrandlage soll eine visuelle
Riegelbildung im Bereich der gewachsenen Ortslage verhindern. Nutzer empfinden It.
verschiedener Studien die Wohnqualitat in gewachsenen Quartieren und die Lage oft
als besser als die eines Neubaugebietes.

Die geplante Bebauung mit der hangparallelen ErschlieBung orientiert sich an der vor-
handenen ErschlieBungsstraBe am Ortsrand, die die StraBen "Am Steinmorgen"”, "Am
Gabler", "Am weiBen Stein" und "HessenstraBe" miteinander verbindet.

Zur Eingriinung sollen laut Planzeichnung Grinflachen angelegt werden, welche vor
allem im westlichen und nérdlichen Bereich die Funktion einer Ortsrandeingriinung er-
fallen, wahrend die Grinflachen im sidlichen Bereich als Durchgriinung vor allem im
StraBenraum (PlanstraBe A) gut wirksam werden, ohne dass fir die Gemeinde Wal-
dems zukiinftig weitere Unterhaltungsarbeiten anfallen.

Die vorgegebene Ortsrandeingriinung wird daher teilweise als private Grunflache aus-
gewiesen.

Unterstitzt wird das grinplanerische Konzept wirkungsvoll durch die vorgesehene wei-
tere Durchgriinung im StraBenraum. So ist der Querschnitt der vorgesehenen Plan-
straBe C so gewahlt, dass im 6ffentlichen StraBenraum Flachen fir ruhenden Besu-
cherverkehr mit Baumscheiben zur Anpflanzung von StraBenbdumen zur Verfligung
steht.
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Begriindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

In dem Uberplanten Bereich ist gemaB Baunutzungsverordnung nachstehend be-
schriebene Art der baulichen Nutzung mdglich.

Allgemeines Wohngebiet

Durch diese Festsetzung (WA gem. § 4 Abs. 2 BauNVO) sind Wohngebaude zulassig,
sowie die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

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

Die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind insgesamt
ausgeschlossen, da sie im Zusammenhang mit der Ausweisung des allgemeinen
Wohngebietes weder erforderlich werden, noch der vorhandenen Siedlungsstruktur
entsprechen.

Ebenfalls ausgeschlossen werden nach § 1 Abs. 9 i.V.m. Abs. 5 BauNVO Bauschlos-
sereien, Maschinenbauwerkstétten, Schreinereinen, Zimmereien, KFZ-Reparatur-
werkstétten, Lackierereien und Stanzereien. Dies geschieht um Konfliktpotential bzgl.
Immissionen und Verkehrsaufkommen im allg. Wohngebiet zu minimieren und die
Wohnqualitat zu sichern, sowie um den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
zu genlgen. Auch wenn auf Ebene der Bauantrédge der Nachweis erbracht wird, dass
die Wohnnutzung nicht beeintrachtigt wird, hat sich in der Vergangenheit erwiesen,
dass durch Erweiterungen und weitere, nicht absehbare Umstande dennoch Uber-
schreitungen der Immissionsrichtlinien eintreten und ImmissionsminderungsmafBnah-
men der Betriebe grundsétzlich recht kostenintensiv sind und die Wirtschaftlichkeit be-
eintrachtigen.

Real sollen Einfamilienhduser sowie bei Bedarf auch GeschoBwohnungsbau in einem
eingeschrankten Bereich als auch Kettenhausbebauung in einem definierten Bereich
verwirklicht werden.

MaB der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlagen

Die Ausnutzbarkeit des Grundstiickes wird in erster Linie durch die Grundflachenzahl
(GRZ) definiert. Aber auch durch die héchst zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie
Uber die maximal zulassigen Geb&udehdhen. Die GRZ darf fir Nebenanlagen, Stell-
platze und ihre Zufahrten gem. § 19 BauNVO um 50 %, jedoch max. bis 0,8 Uberschrit-
ten werden.

Allgemeines Wohngebiet:
Die nach der Baunutzungsverordnung zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0.4 wird
in dieser Planung ausgenutzt.

Die GeschoBflachenzahl mit GFZ = 0,8 in den It. Planzeichnung dargestellten Berei-
chen bleibt entsprechend der Planungsabsicht einer offenen Iandlichen und nur méaBig
verdichteten Bebauung deutlich unter den Mdglichkeiten der BauNVO. Dahingehend
wird flr die Bereiche der zuldssigen Mehrfamilienhausbebauung die It. BauNVO zulés-
sige GFZ mit 1,2 zur Zielverwirklichung voll ausgenutzt.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die héchstzulassige Zahl der Wohnungen aus stad-
tebaulichen Grunden (um Mietshauser, in einem durch ein- und zweigeschossige Be-
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bauung gepragtes Umfeld, zu vermeiden) pro Einfamilienhaus auf 2 Wohnungen fest-
gesetzt.

Die Hochstgrenze der Firsthéhe wird entsprechend der jeweiligen Zulassigkeiten auf
10 m fUr die zweigeschossige Bebauung und auf 11 m fiir die zulassige 3-geschossige
Bebauung festgesetzt. Der untere Hbhenbezugspunkt, hier die jeweilige Erschlie-
BungsstraBe wirkt sich im Bereich der zuldssigen Mehrfamilienhauser dahingehend
aus, dass die festgesetzte Firsthéhe auch limitierend flr ein eventuell angedachtes
StaffelgeschoB wirkt. D.h. es werden max. 3 GeschoBe in diesem Bereich verwirklicht
werden kénnen, ein zusatzliches 4. GeschoB, als StaffelgeschoB3 ausgebildet, soll so
vermieden werden.

Die 3-Geschossigkeit ist nur in Verbindung mit einem Flachdach zulassig. Dies dient
ebenfalls der H6henbegrenzung der zuldssigen Gebaude.

Die entsprechenden Festsetzungen der zuladssigen Geschossigkeit dokumentieren
damit die Planungsabsicht der Gemeinde und entsprechen der Regelbebauung in der
angrenzenden Umgebung.

GemaRB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden aus stadtebaulichen Griinden fir den Uber-
wiegenden Teil der Planflache Einzel- und Doppelhduser zugelassen. Das Angebot ei-
ner Mehrfamilienhausbebauung und einer Kettenhausbebauung soll alle Bevélke-
rungsbereiche ansprechen und so bezahlbaren Wohnraum schaffen.

Die Zulassigkeit von Kettenhdusern wurde gewahlt, da sich diese Bauform deutlich
aufgelockerter als Reihenhausbebauung darstellt und damit dem angestrebten landli-
chen Charakter besser entspricht.

Die Bauweise wird nach § 22 Abs. 2 BauNVO als fur Ketten-, Einzel-/Doppel- oder
Mehrfamilienhauser als offene Bauweise festgesetzt, um eine Riegelwirkung der bauli-
chen Anlagen auszuschlieBen, wobei der seitliche Grenzabstand durch die HBO in der
jeweils gultigen Fassung geregelt wird. Die Festsetzung soll auch die Durchliftung des
Baugebietes im Hinblick auf Bioklima und Lufthygiene férdern.

Zur moglichen Kettenbebauung in einer geschlossenen Reihenbebauung ist folgendes
zu beachten: Die erforderlichen Abstandsflachen der Hauptwohngebaude untereinander
gem. § 6 HBO sind einzuhalten, d.h. eine abstandsflachenrelevante Beurteilung ohne
Garagen oder in den Abstandsflachen zulassigen Nebenanlagen, hat zu erfolgen.

Auf die Festsetzung von GrundstiicksmindestgréBe und maximale GrundstiicksgréBe
wird im Sinne der gebotenen planerischen Zurlickhaltung verzichtet. Die Erfahrung hat
gezeigt, dass im Gemeindegebiet Grundstiicke um die 500 m2 GrdBe nachgefragt
werden. Die Gemeinde kann hier bei Bedarf beim Verkauf steuernd Einfluss nehmen.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen eingegrenzt.

Der Bebauungsplan legt fest, dass Stellpldtze, Carports und Garagen auch in den
nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen errichtet werden dirfen. Stellplatze sollen auf
den einzelnen Grundstiicken errichtet werden, um daflr den StraBenraum nicht ver-
groBern zu mussen.

Die Stellplatze sind mit Rasenkammersteinen oder retentionsfahigem Pflaster mit ho-
hem Fugenanteil herzustellen, um den Anteil der versiegelten Flachen so gering wie
moglich zu halten.

Zur StraBenbegrenzung ist fir Carports und Garagen jedoch ein Mindestabstand von
3 m einzuhalten um die gewlinschten Sichtweiten fir die Anwohner zu gewéhrleisten.
Die Grundstlckszufahrten und -zuwege durfen nur in der flr den betrieblichen Ablauf
erforderlichen Lange und Breite befestigt werden.
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5.2.3 Griunordnung

In Anlehnung und zur Weiterentwicklung der stadtebaulichen Konzeption des sich sud-
lich anschlieBenden Wohngebietes soll, wo mdglich, eine StraBenraumbegriinung vor-
gesehen werden. Konkret ist die PlanstraBe C (siehe nachfolgende Abbildung sowie
Abb. Nr. 5) ausreichend breit dimensioniert, um neben Gehweg und Fahrbahn noch
Flachen fir den ruhenden Verkehr bereit zu stellen, die durch die Anpflanzung von
StraBenbaumen 2. Ordnung erganzt werden. Durch Verschattung im StraBenbereich
sollen hierdurch Aufheizungseffekte der Teerdecke minimiert werden. Genaue Pflanz-
standorte sollen erst beim Endausbau des StraBenkérpers festgelegt werden, um die
reibungslose Zufahrt zu den einzelnen Grundstiicken zu gewéhrleisten.

Abb. 4: Schematische Skizze PlanstraBe C, ohne MafBstab

Werkahrsflicha
ran

GohwegParkenBauma
1.8 L X

1 ]

Fahrisahn Schrammbord
5 [E]

Grundstiicksgrenze

Grundstilicksgrenze

C—

—

Nordwestlich und ndérdlich werden private bzw. 6ffentliche Grinstreifen ausgewiesen,
die zum einen die Funktion einer Ortsrandeingrinung erfillen, aber auch durch die
vorgesehene Anlage eines offenen Entwasserungsgrabens, ggf. anfallendes Oberfla-
chenwasser aus den angrenzenden Ackerflachen in das It. Planzeichnung vorgesehe-
ne Regenruckhaltebecken flhren.

Fir die entsprechenden Grunflachen trifft der Bebauungsplan griinordnerische Fest-
setzungen, die die angestrebten Funktionen gewahrleisten.

Zur inneren Durchgrinung sind ebenfalls griinordnerische Festsetzungen getroffen,
die gewahrleisten, dass entsprechend der zulassigen Nutzung ein angemessener An-
teil der Grundstlcksfreiflachen entsprechend gartnerisch oder naturnah (ohne géartne-
rische Nutzung oder Pflege) begrint wird.

Die Ortsrandeingrinung wurde hinsichtlich Umfang und Ausdehnung so gewéhlt, um
einerseits eine wirkungsvolle Eingrinung zu gewahrleisten, andererseits aber nicht
Uber Gebihr weitere landwirtschaftlich genutzte Ackerflache in Anspruch nehmen zu
mussen. Da die vorgesehene Dichte der Wohneinheiten je ha ohnehin im unteren Drit-
tel der gesetzlich vorgeschriebenen Werte liegt, kann davon ausgegangen werden,
dass die entstehenden Hausgéarten an sich, mit den hier getroffenen Eingriinungsfest-
setzungen, ihrerseits eine Uberleitung zur freien Landschaft darstellen und gewahrleis-
ten.
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5.2.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

6.0

GeméaB § 91 HBO kénnen die Gemeinden zur Durchflihrung baugestalterischer Ab-
sichten durch Satzung besondere Vorschriften lber die duBere Gestaltung baulicher
Anlagen sowie Uber die gartnerische Gestaltung der Grundstlcksfreiflachen erlassen.

Hier wird durch die Festsetzungen flr einen geregelten Dachaufbau und fir die Fas-
saden in Farben und Formen ein Gesamtbild erzeugt und versucht, dem angestrebten
Charakter des Baugebietes gerecht zu werden. Die Festsetzungen bzgl. der Dachfor-
men und —farben orientieren sich am Bild, das sich in der bereits bebauten Umgebung
darstellt.

Zulassig sind Satteldacher, Walmdacher, Zelt- und Krippelwalmdacher mit Dachgau-
ben oder Zwerchh&usern. Die weitere Zuldssigkeit von Pult- und Flachdachern tragt
dem derzeitigen Trend der Bauweise Rechnung. Aufgrund der Zulassigkeit dieser sehr
verschiedenen Dachformen wird die Dachneigung mit 0° bis 50° festgesetzt.

Die Begriinung von Dachern ist moglich.

Verkehrstechnische ErschlieBung / OPNV

Die geplante innere ErschlieBung orientiert sich an dem Zuschnitt der zur Verfugung
stehenden Uberplanbaren Flache und an dem vorhandenen asphaltierten Wirtschafts-
weg am Ortsrand, der die StraBen "Am Steinmorgen”, "Am Gabler", "Am weiBen Stein"
und "HessenstraBBe" miteinander verbindet.

Die bestehende OrtsranderschlieBung "Am Steinmorgen" steht auch nach Zielverwirk-
lichung dem landwirtschaftlichen Verkehr zur Verfigung. Die geplante Ausbaubreite ist
fir einen Begegnungsverkehr LKW/PKW bemessen und deckt damit auch die Regel-
bedurfnisse des landwirtschaftlichen Verkehrs ab.

Alle weiteren umgebenden bestehenden Wirtschaftswege bleiben von der Planung
unberthrt und stehen dem landwirtschaftlichen Verkehr zur Verfigung.

Die Ausfihrung der ErschlieBungsstraBen fur das zu entwickelnde Baugebiet erfolgt in
variablen Breiten mit einseitigem Gehweg im Bereich der PlanstraBen. Der Bereich der
PlanstraBe D ist sudéstlich mit dem Planzeichen "Bereich ohne Ein- und Ausfahrten”
versehen, um so darauf einzuwirken den landwirtschaftlichen Verkehr nicht zu behin-
dern.

Die Planung entspricht dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den unter Berlcksichtigung der lokalen Erforderlichkeiten.

AuBerdem ist hier durch die Gemeinde eine Einbahnregelung innerhalb des neuen
Baugebiets vorgesehen, betreffend die PlanstraBen B, C und D, mit der Auswirkung
etwas kleinerer StraBenquerschnitte (Grundsatz zum sparsamen Umgang mit Grund
und Boden) und vor allem eines Uberschaubaren Verkehrsflusses, dies hinsichtlich des
Wohnquartiers hier betreffend FuBgénger oder spielende Kinder.

Weiterhin ist auf der jeweils gegenilberliegenden Gehwegseite eine entsprechende
Flache zur Ausbildung eines Schrammbords vorgesehen.

Der Parkraumbedarf fir Anwohner ist grundsétzlich auBerhalb des 6ffentlichen Stra-
Benraums zu decken. Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Waldems ist einzuhalten.

Eine Ausweisung fur den ruhenden Besucherverkehr innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache kann aufgrund der ausreichend breit dimensionierten PlanstraBe C prob-
lemlos erfolgen.
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Die duBere ErschlieBung ist durch Anbindung des Plangebietes Uber innerértliche
StraBen an die B 8 (Frankfurt, Kdnigstein, Glashitten), die B 275 (Wiesbaden/Idstein),
die A 3 und die L 3011 gewabhrleistet.

Die Gemeinde Waldems mit ihren Ortsteilen ist an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr angebunden. Der Ortsteil Bermbach wird durch die folgenden Buslinien angefah-

ren:
o 223 Idstein /Kdnigstein

e 269 Wiesbaden (morgens)

o 231 Idstein /Niederems (Schultage)

o 271 Esch (morgens)

Die n&chste Bushaltestelle liegt in der HauptstraBe, etwa 200 - 400 m fuBlaufig ent-
fernt.

Es ist zu gewahrleisten, dass die Wirtschaftswege auch wahrend der Bauarbeiten fir
den landwirtschaftlichen Verkehr zuganglich und befahrbar bleiben.
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Abb. 5: Schematische Skizze PlanstraBen A, B, C, D, ohne MaBstab
Quelle: 1B Lang, Wiesbaden, Stand 16.07.2018

Abb. 6: Schematische Skizze PlanstraBen B und D, ohne MafBstab
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Immissionsschuiz

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

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

Grundsatzlich sind die untereinander unterschiedlichen Nutzungen gemas BauNVO so
einander zuzuordnen, dass sich gegenseitig beeintrachtigende Nutzungen mdglichst
vermieden werden.

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

GeméaB TA-Larm DIN 18005 sollen folgende Immissionsrichtwerte eingehalten werden:
Gebiete in denen vorwiegend tagsUber 55 dB(A)

Wohnungen untergebracht sind nachts 40 dB(A)

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

Licht und Temperatur

Es ist nach Verwirklichung des Vorhabens durch StraBenbeleuchtung von einer mode-
raten Erhdhung der Menge des kunstlichen Lichts auszugehen. Aufgrund der nach
Zielverwirklichung vorgenommenen Versiegelungen und baulichen Anlagen kann unter
Beriicksichtigung aller einflieBenden Faktoren nicht von einer signifikanten Tempera-
turerhéhung ausgegangen werden (vgl. Umweltbericht Ziff. 3.3).

Ein landwirtschaftlicher Aussiedlerhof ist &stlich der StraBe "Am Steinmorgen" direkt
Ostlich angrenzend an das seit 1972 (Bebauungsplan "Am Gabler") bestehende
Wohngebiet der Ortslage von Bermbach angesiedelt.

Die vorliegend vorbereitete Wohnbebauung weist gemessen zum Wohnhaus Nr. 4a
(der kurzesten Distanz) einen Abstand von ca. 75 m Luftlinie zum Betrieb auf. Die kr-
zeste Entfernung zum landwirtschaftlichen Hauptgebdude betragt ca. 120 m. Die klr-
zeste Entfernung zur Bestandsbebauung betragt ca. 50 m.

D.h. Konflikte hinsichtlich Staub, Larm oder Geruchsimmissionen entstehen eher im
Bereich der Bestandswohnbebauung.

Der zweite Betrieb befindet sich nordwestlich in einiger Entfernung zur bestehenden
und auch geplanten Bebauung. Konflikte sind hier nicht erkennbar.

Die Zuganglichkeit zur Feldflur bleibt fir beide Betriebe vollumfanglich erhalten.

Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Die Gemeinde Waldems unterhalt im Ortsteil Bermbach mit den Gewinnungsanlagen
Tiefbrunnen "Wernersbach und Mark" sowie der Schiirfung "Kilbach" eine eigene 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung.

Der kinftig zu erwartende héhere Wasserverbrauch fir das Gebiet drfte pro Jahr U-
berschlagig ca.

23 Grst. * 2,0 WE/Grst. * 2,5 P/VVE * 0,15 m%(P d) * 365 d/a = ca. 6.300 m%/a
Trinkwasser betragen.
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Der ausreichende Druck und das Speichervolumen fir die Wasserversorgung sowie
fiir den Brandfall ist durch den bestehenden Hochbehélter mit 96 m® Brandreserve ge-
wahrleistet. Die Wasserspiegellage liegt bei 346,55 m G NN.

FOr den Ldschwasserbedarf kann sichergestellt werden, dass mind. 800 I/min. (48
m3/h) Uber 2 Stunden mit einem FlieBdruck von mind. 1,5 bar zur Verfligung stehen.

Gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den Inhalten des Hessischen Wasserge-
setzes wird zur Reduzierung des Trinkwasserverbrauches fir Neubauten festgelegt,
das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt, verwendet oder
zur Versickerung gebracht werden muss, wenn wasserrechtliche oder gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.

Optionale Brauchwassernutzungssysteme sind gem. der DIN 1986 zu errichten. Die
Trinkwassernachspeisung muss der DIN 1988 entsprechen. Eine direkte Verbindung
zwischen dem Brauchwassernetz und dem offentlichen Trinkwassernetz ist gem. DIN
2001 nicht statthaft.

Optionale Regenwasserspeicher sind mit einem Uberlauf auszustatten, der an eine
Versickerungsanlage bzw. an das Trennsystem anzuschlieBen ist. Bei der Gestaltung
ist die DIN 1986 zu beriicksichtigen. Bei Erd- und Kellerregenwasserspeichern muss
der Uberlauf (ber der Riickstauebene der &ffentlichen Kanalisation liegen. Die
Brauchwasserzapfstellen sind mit einem Hinweisschild KEIN TRINKWASSER zu
kennzeichnen.

Die Inbetriebnahme der Brauchwassersysteme ist gem. Trinkwasserverordnung der
zustandigen Behorde anzuzeigen.

Die zusténdige Behorde, bei der eine Inbetriebnahme von Brauchwassersystemen an-
zuzeigen ist, ist das Gesundheitsamt.

Wasserschutzgebiete / Grundwassersicherung / Heilquellengebiete

Bestehende, rechtskraftige Trinkwasserschutzgebiete betreffen den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes nicht.

Uberschwemmungsgebiete / Oberirdische Gewéasser

In dem Geltungsbereich befinden sich keine oberirdischen Gewasser und keine rechts-
kraftig festgesetzten oder geplanten Uberschwemmungsgebiete. )

Da sich das Plangebiet weit oberhalb des Nerzbaches befindet, sind keine Uber-
schwemmungen zu beflrchten bzw. kénnen ganzlich ausgeschlossen werden.

Abwasserableitung

Das anfallende h&usliche Abwasser wird im Trennsystem abgefunhrt.

Die Entwasserung von Schmutzwasser erfolgt durch Anschluss an Sammler der Grup-
penklaranlage des Abwasserverbandes Emsbachtal. Die Klaranlage ist hierflr ausrei-
chend dimensioniert.

Oberflachenwasser- bzw. Dranleitungen dirfen nicht an die Mischwasserkanéle oder
Schmutzwasserkanale angeschlossen werden.

Die Sammlung der anfallenden Niederschlagswasser erfolgt in einem Regenrickhalte-
becken (Flache fur die Wasserwirtschaft) mit Versickerung bzw. Rickhaltung mittels
Drosselklappe.
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Eine vollstandige Versickerung innerhalb des avisierten Regenriickhaltebeckens soll
angestrebt werden.

Es erfolgt die Anlage eines geordneten NotUberlaufs in den Nerzbach.

Die Ermittlung des erforderlichen Beckenvolumens erfolgt auf der Grundlage des
Merkblatt DWA-M 153 und dem Arbeitsblatt DWA-A 117.

Die Einleitemenge in den Nerzbach darf das HQgpnat Nicht Gberschreiten.

Es darf keine Verschlechterung der Situation des Nerzbach -weder aus hydraulischer
noch aus stofflicher Sicht- auftreten.

Die Abstimmung und spéatere Antragsstellung erfolgt bei der Oberen Wasserbehdérde
RP Darmstadt.

Far die Einleitung des Oberflachenwassers in ein Gewasser ist eine Einleiteerlaubnis
gemaB § 8 WHG erforderlich.

Durch die MaBnahme wird der Oberflachenabfluss aus Niederschlagsereignissen be-
grenzt.

Um einen sparsamen Umgang mit der Ressource Grund- und Trinkwasser zu gewahr-
leisten, sind optional wie unter Pkt. 9.1 beschrieben, Brauchwassernutzungssysteme
mdoglich. Die Brauchwassernutzung hat mit einem privaten und geeichten Schmutz-
wasserzahler zu erfolgen. Das Wasser von den Dachflachen kdnnte dann als Brauch-
wasser wie z. B. fur die Gartenbewasserung, Autowasche oder fur die Toilettenspulung
verwendet werden. Es sollten deshalb ggf. pro 1,0 m? projizierte Dachflache 35 Liter
Ruckhaltevolumen mindestens jedoch 5,0 m® vorgesehen werden.

Altlastenverdachtige Flachen/ Altlasten/ Altstandorte/ Grundwasserschadensfal-
le

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

Der Gemeinde liegen keine weiteren Anhaltspunkte fir ein vorhandenes Vorkommen
von Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie sonstigen Flachen mit schad-
lichen Bodenveranderungen vor.

Energieversorgung

Alle vorhandenen und geplanten Energieversorgungseinrichtungen werden bei der
weiteren Planung beachtet. Sollte eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung der
Versorgungseinrichtungen erforderlich werden, haben sich die Vorhabentra-
ger/Bauherren kurzfristig mit dem Energietrager in Verbindung zu setzen.

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

Bei der Ausfihrungsplanung fir die Versorgungstrassen wird der erforderliche Ab-
stand zu den Baumen eingehalten und die vorhandenen Trassen werden in den Plan
tbernommen. AuBerdem wird in dem StraBenraum geniigend Platz fir die Versor-
gungstrassen zur Verfugung gestellt.

Die allgemein jeweils gultigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE,
DVGW, Merkblatter iber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsan-
lagen usw.) sind zu bertcksichtigen. Bei Baumanpflanzungen im Bereich der vorhande-
nen Versorgungsanlagen muss der Abstand zwischen Baum und Kabel 2,50 m betra-
gen.
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Bei geringeren Abstédnden sind die Baume zum Schutz der Versorgungsanlagen mit
Wourzelschutz zu versehen, wobei die Unterkante der SchutzmaBnahme bis auf die Ver-
legetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmaBnahme kann der
Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

In jedem Fall sind PflanzungsmaBnahmen im Bereich von Versorgungsanlagen im Vor-
aus mit den Versorgungstragern abzustimmen.

Um Unfélle oder eine Stérung der Energieversorgung zu vermeiden, ist beauftragten
Baufirmen die Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Be-
standspléne der Versorgungstrager anzufordern.

Die Stromversorgung wird durch einen Anschluss an das bestehende Leitungsnetz si-
chergestellt.

Die Gasversorgung kann ebenfalls durch einen Anschluss an das Netz der Syna sicher-
gestellt werden.

Die Strom- und Gasversorgung fur die im Geltungsbereich vorgesehene Bebauung ist
aus heutiger Sicht nach Verlegung der Versorgungsleitungen in gesicherten Trassen
maoglich.

Bei den Versorgungstrassen wird ein Abstand von 2,50 m zu den Baumen eingehalten
und die vorhandenen Trassen sowie deren Schutzzonen in den Plan lbernommen, so-
weit der Geltungsbereich betroffen ist. AuBerdem wird in dem StraBenraum genligend
Platz fir die Versorgungstrasse zur Verflgung gestellt.

Es wird in allen ErschlieBungsstraBen und Verbindungswegen der notwendige Raum fur
die Einbringung der Versorgungskabel, der Gasrohre und der StraBenbeleuchtungs-
stitzpunkte mit Betonfundamenten nach DIN 1998 bereitgestellt.

Nach Ausarbeitung des Versorgungsprojektes ist der Syna nach Abschluss des Geneh-
migungsverfahrens eine Ausfertigung des Bebauungsplanes in der endgultigen Form
vorzulegen.

Norddstlich des Geltungsbereichs verlauft die 110-kV-Hochspannungsfreileitung Wals-
dorf - Oberems, BI. 3006 (Mast 9).

Alle geplanten MaBnahmen bedurfen der Zustimmung des Netzbetreibers.

Der Schutzstreifen der Leitung ist von Bebauung frei zu halten. Leitung und Mast-
standorte missen jederzeit zuganglich bleiben.

Im Schutzstreifen der Leitung dirfen nur solche Anpflanzungen vorgenommen werden,
die eine Endwuchshéhe von maximal 3 m erreichen. Bei Aufwuchshéhen Uber 3 m ist
durch den Grundstlickseigentimer ein entsprechender Rickschnitt durchzufiihren
bzw. zu veranlassen. Leitungen und Maststandorte missen frei zuganglich bleiben. Al-
le die Hochspannungsfreileitung gefahrdenden MaBnahmen sind untersagt.

Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im Schutz-
streifen der Leitung bzw. in unmittelbarer Nahe dazu sind der innogy Netze Deutschland
GmbH Bauunterlagen (Lagepléne und Schnittzeichnungen mit Héhenangaben in m tber
NN) zur Prifung und abschlieBenden Stellungnahme bzw. dem Abschluss einer Verein-
barung mit dem Grundstiickseigentimer/Bauherrn zuzusenden. Alle geplanten MaB-
nahmen bedurfen der Zustimmung der Betreiberin des Netzes.
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10.0 Telekom
Die Fernmeldeeinrichtungen werden durch die Telekom bereitgestellt.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die Kabelanlagen
sind nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Sollte sich in der Planungs- und/oder Bauphase ergeben, dass Kabel veréandert werden
mussen ist die Telekom zu unterrichten, damit die erforderlichen Planungsschritte fir die
Veranderung der Anlagen eingeleitet werden kénnen.

Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom von den
BaumaBnahmen berUhrt werden und infolgedessen gesichert, veréandert oder verlegt
werden muissen, werden diese Arbeiten aus vertragsrechtlichen Griinden von der Tele-
kom selbst an den ausfiihrenden Unternehmer vergeben.

Eigenmachtige Veranderungen an den Anlagen der Telekom durch den vom Plantrager
beauftragten Unternehmer sind nicht zulassig.

Beauftragte Unternehmer haben vor Baubeginn eine rechtsverbindliche Einweisung ein-
zuholen.

Folgendes ist sicherzustellen:

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikati-
onslinien der Telekom vorzusehen.

Fdr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplange-
biet der Deutschen Telekom Technik GmbH so frih wie méglich, mindestens 6 Monate
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Das ausfihrende Tiefbauunternehmen ist
der Telekom mitzuteilen. Kontaktadresse: Deutsche Telekom Technik GmbH, Techni-
sche Infrastruktur Niederlassung Mitte, PUB-L, Ste.-Foy-Str. 35-39, 65549 Limburg.

Hinweis: aus wirtschaftlichen Griinden ist eine Versorgung des Neubaugebietes mit Te-
lekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung aller Vor-
teile einer koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit
maoglich. Es ist daher sicherzustellen, dass

e flr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet die un-
gehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen Verkehrswege még-
lich ist,

e entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB entsprechende Flachen als mit einem Lei-
tungsrecht zu belasten festgesetzt werden und im zweiten Schritt eine beschrankte
personliche Dienstbarkeit im Grundbuch zugunsten der Telekom Deutschland GmbH,
Sitz Bonn, eingetragen wird.

e der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, in Abstimmung mit der Telekom im erforder-
lichen Umfang Flachen fiir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf pri-
vaten Grundstlicken zur Verfligung zu stellen und diese durch Eintrag einer be-
schrankten persdnlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH,
Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern,
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e eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionie-
rung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaB-
nahmen fir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt.

e die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und
Verlauf nicht mehr veréandert werden.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Schule, Kindergarten) befinden sich im

Ortsteil Bermbach mit einer Kindertagesstatte zur Betreuung von Kindern zwischen 1
und 6 Jahren und der Grundschule im Idsteiner Ortsteil Heftrich.

Archéologie und paldontologische Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverféar-
bungen und Fundgegensténde, wie Scherben, Steingerate und Skelettreste, entdeckt
werden, so sind diese nach Hessischem Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverzig-
lich dem Landesamt fur Denkmalpflege in 65203 Wiesbaden - Biebrich zu melden.

Funde und Fundstelle sind in unverédndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung geman den Vorgaben des HDSchG zu sichern.

Abfallwirtschaft

Eine geordnete Abfallentsorgung ist sichergestellt.

Die geplanten StraBenquerschnitte im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am
Steinmorgen"” sind flr Ubliche Abfallsammelfahrzeuge ausreichend groB bemessen.

Flurbereinigung

Das Vorhaben ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht von Flurbereinigungsverfahren
betroffen.

Bergbau

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist kein umgegangener Bergbau im Gebiet bekannt.
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16.0 Belange der Gleichstellung

17.0

Es wird ein ,Alilgemeines Wohngebiet“ ausgewiesen, das allen Menschen der Bevdlke-
rung gleichermaBen dienen kann. Es sind keine Festsetzungen enthalten, die ver-
schiedene Bevélkerungsgruppen bevorteilen oder benachteiligen.

Brandschuiz

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

2.1

Verkehrsanbindung:

Die offentlichen StraBen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese
durch Léschfahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintréachtigung genutzt werden
kénnen.

Vorgesehene MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der 6rtlichen Feu-
erwehr und der Brandschutzdienststelle des Rheingau-Taunus Kreises ab zu-
stimmen.

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

In § 5 (1) Satz 4 HBO wird geregelt, dass bei Gebauden, die ganz oder mit Tei-

len mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zufahrten

oder Durchfahrten [...] zu den vor und hinter den Gebauden gelegenen Grund-

stlicksteilen und Bewegungsflachen herzustellen sind, wenn sie aus Grinden

des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind

Eine Feuerwehrzufahrt ist aus Grinden des Feuerwehreinsatzes bei Gebauden,

die ganz oder mit Teilen mehr als 50 Meter von einer 6ffentlichen Verkehrsflache

entfernt sind im Rheingau-Taunus-Kreis erforderlich.

Dies ist insbesondere notwendig um:

1. Tragbare Leitern in kurzer Zeit vorzunehmen.

2. Schlauchleitungen zum Léscheinsatz in kurzer Zeit zu verlegen.

3. Material und Gerat zum Ldsch- oder Hilfeleistungseinsatz in kurzer Zeit vorzu-
bringen.

4. Rettungsdienstliches Gerat zu einem Rettungsdiensteinsatz in kurzer Zeit an
die Einsatzstelle zu tragen.

5. Patienten bei einem Rettungsdiensteinsatz zum Rettungstransportwagen in
kurzer Zeit zu transportieren.

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

Léschwasserversorgung:

Die Léschwasserversorgung flr Bebauungen ist geman dem § 38 Abs. 2 Hessi-
sche Bauordnung — 2002 in der Fassung vom Juli 2018 und gemaB den Min-
destanforderungen nach dem Arbeitsblatt W 405 DVGW Abs. 4 und 5 zu planen,
wobei als Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur Verfligung stehen
muissen:
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Zur Léschwasserversorgung fur eine Wohnbebauung bis drei Geschosse (auBer
Fachwerkbauten u. landwirtschaftliche Anwesen) muss eine Wassermenge von
mind. 800 I/min. (48 m3h) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfi-
gung stehen, die Brandreserve im Hochbehalter muss mindestens 96 m? betra-
gen.

Zur Léschwasserversorgung fir eine Wohnbebauung bis drei Geschosse bis zur
Hochhausgrenze und fir Fachwerkhduser sowie landwirtschaftliche Anwesen,
muss eine Wassermenge von mind. 1600 I/min. (96 m3h) Uber einen Zeitraum
von mind. 2 Stunden zur Verfigung stehen, die Brandreserve im Hochbehélter
muss mindestens 192 m? betragen.

Zur Léschwasserversorgung gemischter Bauflachen, muss eine Wassermenge
von mind. 1600 I/min. (96 m3/h) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur
Verfigung stehen, die Brandreserve im Hochbehalter muss mindestens 192 m?
betragen.

Zur Loéschwasserversorgung gewerblicher Bauflachen muss eine Wassermenge
von mind. 1600 I/min. (96 m3h) bis 2400 I/min. (144 m3/h) Uber einen Zeitraum
von mind. 2 Stunden zur Verfigung stehen, die Brandreserve im Hochbehélter
muss mindestens 192 m3/288 m?3 betragen.

Zur Léschwasserversorgung von Sonderbauflachen (Industrie usw.) muss eine
Wassermenge von mind. 2400 I/min. (144 m3/h) bis 3200 I/min. (192 m3/h) Gber
einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verflgung stehen, die Brandreserve im
Hochbehalter muss mindestens 288 m3/384 m?3 betragen.

Zur Léschwasserversorgung fur eine Bebauung (WR, WA, WB, MI, MD) Uber
drei Geschosse oder GFZ > 0,7 und < 1,2 muss eine Wassermenge von mind.
1600 I/min. (96 m® /h) iber eine Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfiigung
stehen, die Brandreserve im Hochbehalter muss mindestens 192 m® betragen.

Hydranten

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

Von der Gebaudemitte sollte in einer Entfernung von héchstens 80 m bis 100 m
mindestens einer der erforderlichen Hydranten erreichbar sein. Der Abstand der
Hydranten untereinander sollte das MaB von 150 m nicht Gberschreiten.

Fir den Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgefihrt wird, sind
Uberflurhydranten nach DIN 3222 vorzusehen. Es ist der Einbau von Unter- und
Uberflurhydranten erforderlich. Alternativ kénnen L&schwasserzisternen oder
Léschwasserteiche zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung mit herange-
zogen werden.

Der FlieBdruck bei Hydranten darf bei maximaler Lodschwasserentnahme 1,5 bar
nicht unterschreiten und sollte aus technischen Grinden jedoch, dort wo es
maoglich ist, die 2 bar erreichen.
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3.5 Die Hydranten sind nach DIN 1066 zu beschildern.

Fir das Plangebiet muss eine Wassermenge von mind. 1.600 I/min. (96 m3h) Uber
einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verflgung stehen, die Brandreserve im
Hochbehalter muss mindestens 192 m? betragen.

Bei der Planung der Verkehrsflache - auch im verkehrsberuhigtem Bereich und Anlie-
gerweg - sind ausreichend bemessene Bewegungs- und Aufstellflachen fur Feuer-
wehr- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen.

Als Planungsgrundlage ist die DIN 14 090 ,Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen"
heran zu ziehen.

Die ErschlieBungsplanungen sind bezlglich der Ldschwasserversorgung mit der
Brandschutzdienststelle des Rheingau-Taunus-Kreises, Vorbeugender Brandschutz,
Heimbacher Str. 7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen.

Die Léschwasserversorgung ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 sicher-
zustellen:

F;E"é 1 - Richtwerte fiir den Loschwasserbedarf (m3/h) unter Beriicksichtigung der
baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandaushbreitung

Bauliche Nutzung nach §reine Wohngebiete (WR) |[Gewerbegebiete (GE) Industriegebiet
17 der allgem. Wohngebiete (GI)
Baunutzungsverordnung(WA) besond.
Wohngebiete (WB) Kerngebiete
Mischgebiete (M) (MK)
} Dorfgebiete (MD)
Zahl der Vollgeschosse (N) [N = 3 N >3 N =3 N=1 IN=1 |
Geschossflichenzahl (GFZ)|0,3 < GFZ = [0,7 < GFZ < 0,3 = GFZ[0,7 < |1 < GFZL-
10,7 1,2 < 0,7 GFZ=1|<2,4
Baumassenzahl (BMZ) -- - - BMZ <9
Léschwasserhedarf
bei unterschiedlicher men méfh me/h m7h Jnh b
(Gefahr der
Brandausbreitung
klein a8 96 48 96 96
mittel 96 96 06 96 192
grofl 96 192 96 192 192

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

mittel: Bei lberwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder
nicht feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) und einer harten Bedachung oder
feuerbestandigen (FO0 /DIN 4102) oder feuerhemmenden (F30 /DIN 4102)
Umfassungen und einer weichen Bedachung

qroB: Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder
nicht feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen; weichen Bedachun-
gen; Umfassungen aus Holzfachwerk (ausgemauert), stark behindertet Zu-
ganglichkeit; Haufung von Feuerbriicken, usw.

Kampfmittel

Es liegen der Gemeinde keine Verdachtsmomente auf das Vorkommen von Kampfmit-
teln vor. Sollte sich bei Bautatigkeiten ein Verdacht auf ein entsprechendes Vorkom-
men ergeben, so ist der KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstandigen.
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19.0 Planungsrechtliche Festsetzungen

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

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

Nutzungsschablone

Art der baulichen MaB der baulichen

Nutzungseinschran-

Nutzung Nutzung kungen
§ 16 BauNVO
§19 § 20 § 20
Zulassige Nutzungen Grundfla- Geschossfla- | Zahl der Voll- | Bauweise § 9
gemaB BauNVO in der chenzahl chenzahl geschosse (1) 2 BauGB
Fassung vom i.Vv.m. § 22
23.01.1990 (2) BauNvVO
GRz GFz z
WA 0,4 1,2 Il o] Zuléssig gem. § 4
Far Mehrfa- (offene Abs. 2 BauNVO sind
Allgemeines milienhduser Bauweise) Wohngebaude sowie
Wohngebiet die der Versorgung
§ 4 BauNVO des Gebietes die-
I nenden L&den,
Far Einzel- Schank- und Spei-
und Doppel- sewirtschaften sowie
h&user nicht stérende Hand-

werksbetriebe.

Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche

und sportliche Zwe-
cke gem. § 4 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO sind
ausgeschlossen.

Die gemaB § 4 Abs.

3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassi-
gen Nutzungen sind
insgesamt ausge-
schlossen.

Ebenfalls ausgeschlos-
sen sind nach § 1 Abs.
9i.V.m. Abs. 5 BauN-
VO Bauschlossereien,
Maschinenbauwerkstat-
ten, Schreinereien,
Zimmereien, KFZ-
Reparaturwerkstatten,
Lackierereien und Stan-
zereien.
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WA I

Allgemeines
Wohngebiet
§ 4 BauNVvO

0,4

0,8

o}
(offene
Bauweise)

Zuléssig gem. § 4
Abs. 2 BauNVO sind
Wohngeb&ude sowie
die der Versorgung
des Gebietes die-
nenden Laden,
Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie
nicht stérende Hand-
werksbetriebe.

Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche

und sportliche Zwe-
cke gem. § 4 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO sind
ausgeschlossen.

Die gemaB § 4 Abs.

3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassi-
gen Nutzungen sind
insgesamt ausge-
schlossen.

Ebenfalls ausgeschlos-
sen sind nach § 1 Abs.
9i.V.m. Abs. 5 BauN-
VO Bauschlossereien,
Maschinenbauwerkstat-
ten, Schreinereien,
Zimmereien, KFZ-
Reparaturwerkstatten,
Lackierereien und Stan-
zereien.

WAl

Allgemeines
Wohngebiet
§ 4 BauNVvO

0,4

0,8

o}
(offene
Bauweise)

Zuléssig gem. § 4
Abs. 2 BauNVO sind
Wohngeb&ude sowie
die der Versorgung
des Gebietes die-
nenden Laden,
Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie
nicht stérende Hand-
werksbetriebe.

Anlagen fUr kirchli-
che, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche

und sportliche Zwe-
cke gem. § 4 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO sind
ausgeschlossen.

Die gemaB § 4 Abs.

3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassi-
gen Nutzungen sind
insgesamt ausge-
schlossen.

Ebenfalls ausgeschlos-
sen sind nach § 1 Abs.
9i.V.m. Abs. 5 BauN-
VO Bauschlossereien,
Maschinenbauwerkstat-
ten, Schreinereien,
Zimmereien, KFZ-
Reparaturwerkstatten,
Lackierereien und Stan-
zereien.
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2. Hohenlage der baulichen Anlagen [§ 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 16 Abs. 2 BauNVO sowie § 18 Abs.1 BauNVO]

Es gelten die nachfolgenden Hé6henbeschrankungen:

:\I/Ivgdlmal zulassige Firsthohe Il geschossig FH max = 11m
Maximal zulassige Firsthéhe Il geschossig FH max. = 10m
WA Il und WAII

Maximal zulassige Firsthéhe FH max = 10m
Far Flachdachbebauung FH max = 85m

Als maximal zulassige Firsthéhe gilt das MaB vom unteren Héhenbezugspunkt bis
zum hoéchsten Punkt der Oberkante Dachhaut. Schornsteine und Antennen blei-
ben hierbei unbertcksichtigt.

Unterer Héhenbezugspunkt fur die Bereiche WA I, WA 1l und WA I:

Schnittpunkt der straBenseitigen AuBenwand des Geb&udes - in der Mitte der Fas-
sade - mit der Oberkante Bordstein der ErschlieBungsstraBe.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliache [§ 23 BauNVO]

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

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

WAI:
Es sind Einzel- und Doppelhduser sowie Mehrfamilienhduser bis zu einer Gesamt-
lange von max. 50 m zuldssig.

WAII
Es sind Einzelh&user und Doppelh&user bis zu einer Gesamtldnge von max. 50 m
zuldssig.

WAl
Es sind Ketten-, Einzel- und Doppelhduser bis zu einer Gesamtlange von max.
50 m zulassig.

Ein Einzelhaus (E) i.S. der Festsetzung ist ein freistehendes, selbststehendes, be-
nutzbares Wohngeb&ude mit separatem, eigenem Eingang. Eine Einliegerwoh-
nung ist zulassig.

Unter Doppelhdusern (D) werden i. S. der Festsetzung zwei Uber einer Grenze
aneinander gebaute und in ihrer Bebauung aufeinander abgestimmte Hauser ver-
standen. Ublicherweise wirken die Hauser als ein Haus, sind aber faktisch zwei
unabhéngig organisierte Einheiten. Eine Einliegerwohnung je Doppelhaushalfte ist
zuldssig.

Ein Mehrfamilienhaus (M) i. S. der Festsetzung beinhaltet mehrere voneinander
getrennte Wohnungen.
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Ein Kettenhaus (K) i. S. der Festsetzung ist ein Einfamilienwohnhaus, das mit wei-
teren gleichartig gestalteten Hausern und dazwischen liegenden Garagen oder
sonstigen Nebenanlagen eine geschlossene Reihung bildet. Die Hau-
ser/Nebenanlagen kdnnen leicht versetzt zueinander oder in exakter Reihe ange-
legt sein.

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

Zufahrten, Einfriedungen, Stitzmauern, Stellplatze, Garagen und Carports sowie
Gartenterrassen und sonstige Garteneinrichtungen wie Gartenhduser und Tro-
ckenmauern etc. sind auch in den nicht Gberbaubaren Flachen zuléssig.

Vor Garagen und Carports ist zur ErschlieBungsstraBe hin, ausdricklich ein Min-
destabstand von 3 m von der Grundstlicksgrenze aus gemessen vorzusehen.
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb der (berbaubaren Flache ins-
gesamt zuléssig.

Garagenzufahrten und Stellplatze sind durch versickerungsféhige Materialien zu
befestigen (Rasengitter, Pflaster mit hohem Fugenanteil). Zufahrten zu Garagen
und Stellplatzen dirfen nur so groB3 angelegt werden, wie es der betriebliche Ab-
lauf erfordert.

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

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

Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebaude Uberstellten Grund-
stlcksflache

Die Grundstiickszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze dirfen im Sinne der Ein-
griffsminimierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden. Far
die befestigten Teile der Grundstlcksfreiflachen ist das anfallende Nieder-
schlagswasser breitflachig zu versickern. Es sind ausschlieBlich teilversiegelnde
Deck- und Tragschichten zul&ssig.

Nicht versiegelte Grundstucksflachen

Die nicht versiegelten Grundstlcksflachen sind gartnerisch oder naturnah (be-
grant, ohne gartnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen.

Regenrlckhaltebecken § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

In der als "Flache fir die Wasserwirtschaft" gekennzeichneten Flache ist ein Re-
tentionsbecken anzulegen.

Das Becken ist als Versickerungsbecken vorzusehen und mit einem NotUberlauf in
den Nerzbach auszustatten. Die Einleitemenge in den Nerzbach darf das HQzpnat
nicht Uberschreiten. Einleitestellen des Notlberlaufs in den Nerzbach werden im
Rahmen der Fachplanung in Abstimmung mit der Oberen Wasserbehdérde festge-
legt.

Die Festsetzung der Bemessung des erforderlichen Rickhaltevolumens erfolgt im
Rahmen der Fachplanung in Abstimmung mit der Oberen Wasserbehérde.
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6.4 Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieBlich MaBnahmen
zur Entwicklung und Erhaltung

6.5

6.6

a)

Es ist eine private Grinflache, PG Zweckbestimmung "sonstige Griinanlage
mit offenem Entwasserungsgraben" festgesetzt. Innerhalb der PG erfolgt die
Anlage eines offenen Entwasserungsgrabens. Es ist der Gemeinde eine
Grunddienstbarkeit bzgl. des Entwésserungsgrabens einzurdumen. Der Ent-
wasserungsgraben ist fur Instandhaltungsarbeiten zuganglich zu halten. Die
Flache ist gartnerisch oder naturnah (begriint, ohne gartnerische Nutzung o-
der Pflege) anzulegen und von Versiegelungen frei zu halten.

Es ist eine offentliche Grinflache OG Zweckbestimmung "Ortsrandeingri-
nung mit offenem Entwésserungsgraben” festgesetzt. Hier sind je angefange-
ner 50 m? Flache mindestens 4 Straucher und je angefangener 100 m2 min-
destens 1 standortheimischer Laubbaum 2. Ordnung oder hochstdmmiger
Obstbaum zu pflanzen. Die Stréducher sind in Gruppen von 3-5 Pflanzen ein-
zubringen. Versiegelungen sind unzuléssig.

Auf mindestens 20 % der Grundsticksfreifliche sind standorttypische Gehdl-
ze anzupflanzen. Hierbei ist je angefangener 200 m2 Grundsticksflache ein
standortheimischer Laubbaum 2. oder 3. Ordnung oder hochstdmmiger Obst-
baum zu pflanzen. Die Anpflanzungen auf den privaten Grinflachen sind
hierauf anzurechnen.

Die Anpflanzung von Baumen und Strauchern hat nach MaBgabe der Arten-
verwendungsliste des Bebauungsplanes zu erfolgen (Pflanzbindung). Diese
ist als Anhang an die Begriindung beigeftigt. Alle neu zu pflanzenden Gehdlze
sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis 10° Dachneigung) kénnen exten-
siv begriint werden.

Solarenergieanlagen

Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zuge-
lassen.

Sicherung der Wanderwege von Kleintieren

Grundstuckseinfriedungen sollen fir Kleintiere passierbar bleiben. Durchgehende
Beton- und Mauersockel sind daher auszuschlieBen. Stitzmauern bleiben hiervon
unberlhrt. Vorzugsweise sollen transparente Einzaunungen oder Lebendeinfrie-
dungen hergestellt werden.
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B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Absatz 4 BauGB
i.V.m. § 91 HBO

1. Bauform
1.1 Déacher

WA
- Bei dreigeschossiger Bauweise sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher
(bis 10°) zulassig.

- Bei zweigeschossiger Bauweise sind Flach- Pult-, Sattel-, Walm-, Zelt- oder Kriip-
pelwalmdécher mit einer Dachneigung von 0° bis zu 50° zuldssig. Dachgauben
und Zwerchh@user sind zuléssig.

- Glanzende und lichtreflektierende Dacheindeckungsmaterialien sind nur zuléssig,
wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

WA, WA
- Es sind Flach- Pult-, Sattel-, Walm-, Zelt- oder Krippelwalmdacher mit einer Nei-
gung von 0°- 50° zulassig.

- Bei zweigeschossiger Flachdachbauweise sind Staffelgeschosse auszuschlieBen.
- Dachgauben und Zwerchhauser sind zulassig.

- Glanzende und lichtreflektierende Dacheindeckungsmaterialien sind nur zuléssig,
wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

Freistehende Garagen und untergeordnete Bauteile mit Flachdachern oder flach
geneigten Dachern (bis 10° Neigung) kdnnen begrint werden.

Dachdeckungsmaterialien sind in der Farbe anthrazit, schiefergrau, schwarz,
schieferschwarz, braun, und dunkelrot zuldssig. Hiervon ausgenommen sind
Glashausanbauten.

1.2 Fassaden
Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/
reflektierenden Materialien und Keramikplatten sowie abgetdnte oder versiegelte

Verglasungen. Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung sind zu-
lassig.

2. Gestaltung der Grundstiicksflachen und Grundstilickseinfriedungen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. lhre max. GréBe wird
auf 0,5 m? begrenzt. Dynamische Werbeanlagen sowie Leuchtwerbung sind aus-
geschlossen.
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C. Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes (HWG) und des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) gem. § 9 Abs. 4 BauGB und Aufnahme der Satzungs-
regelung als Festsetzung in den Bebauungsplan gem. § 37 HWG in Verbindung
mit § 56 WHG

Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers
und zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur
Verringerung von Uberschwemmungsgefahren soll, gem. HWG und § 55 Abs. 2 WHG,
von Dachflachen abflieBendes und sonst auf dem Grundstick anfallendes Nieder-
schlagswasser gesammelt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, wenn
wasserrechtliche oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

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

1. Das Baugebiet ist im Trennsystem zu entwassern.

2. Optionale private Regenwasserspeicher sind wasserundurchlassig herzustellen.
Sie missen Uber einen Uberlauf an die Kanalisation angeschlossen werden. Eine
Versickerung auf den privaten Grundstlicken ist nicht zulassig.

3. FuUr das Baugebiet wird ein offenes kommunales Regenrlckhaltebecken angelegt.
Die erforderliche Einleiteerlaubnis ist durch die Gemeinde bei der Oberen Wasser-
behorde zu beantragen.

D. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernah-
me

1. Denkmalschutz [§ 20 -25 HDSchG]

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkméaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z. B. Scherben, Steingerate, Skelett-
reste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden; Funde und Fundstellen sind in unverédndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schit-
zen.

2. Verlegen von Leitungen

Bei der Planung und Durchfihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungslei-
tungen sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstande und Vorschriften
gemaB DVGW-Regelwerk zu beachten.

Bestehende Versorgungsanlagen sind zu berilcksichtigen. Bauunternehmer haben
vor Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der verschiedenen Versor-
gungstrager einzuholen. Eigenméchtige Veranderungen an deren Anlagen sind
unzul@ssig.

Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwi-
schen Baum und Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Ab-
stdnden sind zum Schutz von Versorgungsanlagen WurzelschutzmaBnahmen zu
treffen, wobei die Unterkante des Wurzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der Ver-
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sorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmaBnahme kann der Abstand
zwischen Schutzrohr und Gasrohr bzw. Kabel auf 0,50 m verringert werden. Dies
gilt auch far andere, mindestens gleichwertig geeignete SchutzmaBnahmen
("Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”
der Forschungsgesellschaft flir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989).

3. Abfallwirtschaft

Unbelasteter Bodenaushub ist soweit méglich wieder auf dem Grundstick einzu-
bauen.

Im Rahmen der BaumaBnahmen ist das Merkblatt "Entsorgung von Bauabfallen"
fir die ordnungsgemaBe Abfalleinstufung und Entsorgung von Erdaushub u.a. an-
fallenden Abféllen zu beachten.

4. Verwendung von Bodenaushub

Der anfallende Erdaushub soll nach Mdglichkeit auf dem Baugrundstuck verblei-
ben. Der Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern
und nach Beendigung der BaumaBnahme auf dem Grundstick zur Herstellung
von Vegetationsschichten wieder aufzutragen.

Der Vorsorgepflicht nach § 7 Bundesbodenschutzgesetz i.V. mit den §§ 9-12 Bun-
desbodenschutzverordnung ist Rechnung zu tragen.

Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Ent-
sorgung von Bauabféllen" (Baumerkblatt, Stand: 10.12.2015) der Regierungspra-
sidien in Hessen zu beachten.

5. Energieeinsparung / Lufthygiene

Um unnétige Warmeverluste an den Gebauden zu vermeiden, wird eine kompakte
Bauweise mit Passivhausstandards empfohlen. Die Dachflachen sollten hinsicht-
lich der aktiven Nutzung der solaren Einstrahlung mit PV oder Solarthermie még-
lichst nach Siden orientiert sein. Eine ErschlieBung der Gebaude von Norden
(wenn mdoglich) ermdéglicht die Wohnrdume nach Siden hin anzuordnen und so
die Nutzung solarer Einstrahlung zu optimieren.

Zur Minimierung der lufthygienischen Belastung sollen emissionsarme und roh-
stoffschonende Heizungssysteme verwendet werden.

6. Retentionszisternen

Falls die optionalen Regenwasserzisternen der Gewinnung von Brauchwasser die-
nen sollen, wird ausdricklich auf die DIN-gemé&Be Trennung von Trinkwasser und
Brauchwasser hingewiesen.

7. Entwasserung
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Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse mdéglicherweise
nicht im Freispiegel entwéassert werden kénnen. Ggf. sind Hebeanlagen auf eige-
ne Kosten zu installieren und zu betreiben.

Eventuell anfallendes Oberflachenhangwasser aus der angrenzenden Ackerflache
wird in einem offenen Entwésserungsgraben (PG und OG) aufgenommen und
dem geplanten Regenrickhaltebecken zugeflhrt.

8. Erdwarme

Die Nutzung der Erdwarme setzt in der Regel eine wasserrechtliche Erlaubnis vor-
aus. Deren Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gutachterlichen
Bewertung der hydrogeologischen Verhaltnisse durch das Hessische Landesamt fiir
Naturschutz, Umwelt und Geologie oder ein qualifiziertes Gutachterbiro abhangig,
die bei Bedarf bzw. bei einem entsprechenden Antrag einzuholen ist.

9. Altlasten

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

10. Immissionsschutz

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

Far Ldftungsanlagen wird empfohlen, die Ansaugung von Frischluft an der dem
AuBenbereich abgewandten Seite vorzusehen.

11. Hochspannungsfreileitung

Der Schutzstreifen der 110kV-Hochspannungsfreileitung betragt 42m, jeweils 21m
links und rechts der Leitungsachse. Innerhalb des Schutzstreifens der Leitung sind
leitungsgeféahrdende Vorrichtungen, hierzu gehdren auch Anpflanzen von Baumen
sowie Veranderungen (Aufschittungen) des vorhandenen Geléndes, unzuldssig.
Des Weiteren sind die Lagerung von Kraftstoffen und anderer feuergefahrdeter
Stoffe im Schutzstreifen der Freileitung nicht zul&ssig.

Bei Bauarbeiten in der Nahe der 110kV-Hochspannungsfreileitung sind beim Ein-
satz von Baggern, LKW mit kippbarer Ladeflache und sonstigen Baugeraten die
gesetzlichen Vorschriften in der jeweils glltigen Fassung zu beachten und beim
Versorgungstrager nachzufragen. Insbesondere wird auf das Merkblatt ,Bagger
und Krane - Elektrische Freileitungen" der Bau-Berufsgenossenschaft verwiesen.
Da schon die Anndherung an die 110kV-Hochspannungsfreileitung zum Uber-
schlag fuhren kann, sind die in den Regelwerken genannten Sicherheitsabsténde
unbedingt einzuhalten. Ansonsten besteht hier Lebensgefahr fir den Fahrzeugfih-
rer und alle sich in der Nahe befindlichen Personen.

Baufahrzeuge durfen nach Beendigung des Arbeitstages nicht Gber Nacht unter-
halb der 110kVFreileitung abgestellt werden. Das Aufstellen von Containern im
Schutzstreifen der Freileitung ist nicht gestattet.

E. Zuordnung von Eingriff und Ausgleich
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Gem. § 1 a BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB wird in Verbindung mit den getroffenen
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB nachfol-
gende Zuordnung getroffen:

Entwicklung von periodischen Flachwasserbiotopen mit Schilfréhricht und umgebender
Hochstaudenflur in Verbindung mit extensiver Grinlandnutzung.

Gemarkung Bermbach, Flur 3, Flurstick Nr. 192 auf einer Gesamtflache von
10.612 m2.

Vorgesehene MaBnahmen:

1. Anlage periodischer Flachwasserbiotope durch Herstellung kleinerer Senken, bzw.
gof. Entfernen der vorhandenen, bereits defekten Drainagen, flr eine Flache von in
der Summe ca. 400 m? mit Entwicklung von Schilfréhricht (Habitat Rohrweihe) oh-
ne weitere PflegemaBnahmen. Durch abflachen der nachstgelegenen Uferbereiche
des Schlabach soll erreicht werden, dass das FlieBgewéasser auch bei kleineren
Hochwassern (HQ 5) bereits friihzeitig ausufert und das Wasser sich temporar
einstauen kann.

2. Anlage eines, die Flachwasserbereiche umfassenden Sukzessionsgurtels mit Ent-
wicklung einer Hochstaudenflur fir eine Flache von ca. 300 m? mit 1x jéhrlicher
Mulchmahd in den Herbstmonaten zwischen September und November.

3. Bei der Verortung der Senken ist vor Ort zu priifen, ob auch Bereiche auBerhalb
des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets einbezogen werden kénnen.

4. Restflache extensive verbindliche 2-malige Nutzung zur Heugewinnung mit ange-
passten Schnittzeitpunkten je nach Witterung bei jeweiligem guten Reifegrad der
Gréser ca. ab 1. Juni und nach dem 15 August eines Jahres.

5. Beweidung ist fir die gesamte Flache unzulassig.

6. Dulngung ist fir die gesamte Flache unzulassig.

7. Ein Mulchen der, die Feuchtbiotopbereiche umgebenden, Grinlandbereiche ist un-
zuldssig.

8. Die vorgesehenen MaBnahmen sind vor Beginn der Herstellungsarbeiten vor Ort
mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) und der Unteren Wasserbehdrde
(UWB) abzustimmen und zu verorten.

20.0 Flachenbilanz

Planung:

Teilgeltungsbereich 1

Gesamtflache = 16.650 m?

Baufliche WAL, Il und Il =11.995 m?

bebaubar gem. GRZ 0.4 = 4.798 m?
Freiflache = 7.197 m2

davon Zufahrten und Stellplatze etc. max. 2.399 m2
davon Freiflache min. 4.798 m?

Verkehrsflache 3.470 m?

Grunflache 1.185 m?
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PG private Grlnflache = 325 m?

OG offentliche Griinflache = .860 m2
Bestand

Teilgeltungsbereich 1

Gesamtflache = 16.650 m?

Acker intensiv = 15.330 m?

Wiesenweg = .180 m?

Sendemast mit Geholz = .300 m2

vorhandene Fahrbahn = .840 m2

Teilgeltungsbereich 2

Regenriickhaltebecken = 2.095 m?
Teilgeltungsbereich 3
Kompensationsflache = 10.610 m2

21.0 Eingriffsvermeidung und lokalspezifische Zielsetzungen fir eine 6-
kologische und gestalterisch vertragliche Planung

Da durch die vorgesehene Bebauung freie Landschaft in Anspruch genommen wird,
welche im Sinne des Biotopverbundes hatte aufgewertet werden kénnen, muss im
Rahmen der Bebauungsplanung eine angemessene Durchgriinung sowie eine Orts-
randeingrinung zur freien Landschaft hin vorgesehen werden, um eine Mindestbiotop-
funktion bei landschaftsgerechter Gebietseinbindung zu gewahrleisten.

Dies entspricht gleichsam den Zielsetzungen des RROP-M fiir den Siedlungsbereich
und denen des L-Planes zum Flachennutzungsplan als auch der Vorgabe des BauGB,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern sowie die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schutzen. Diesbezlgliche Festsetzungen muissen sich sowohl auf private und 6ffentli-
che Freiflachen als auch auf den 6ffentlichen StraBenraum beziehen und missen der
Pflicht zur Minimierung der Versiegelung im Sinne des Wasser- und Bodenschutzes
gerecht werden.

Die Reduzierung und Ruckhaltung des Oberflachenabflusses muss mit dem zur Verfi-
gung stehenden Méglichkeiten bzw. Festsetzungen betrieben werden.

Zur Sicherung eines angenehmen Bioklimas ist eine ausreichende Durchliftung zu
gewahrleisten, um der Aufheizung von Bausubstanz entgegen zu wirken.

Der rationelle, sparsame Umgang mit Energie muss sich im Sinne der Lufthygiene in
der Planung ausdrlcken.

Zur Vermeidung negativer Sichtbeziehungen wird die max. H6henentwicklung der Bau-
kérper weitgehend auf 9,5 m Uber StraBenniveau begrenzt und eine ausreichende in-
nere und &uBere Begriinung des Baugebietes festgelegt.
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22.0 MaBnahmen zur Eingriffsminimierung

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

Minimierung ist allgemein der teilweise Verzicht auf einen Eingriff oder die teilweise
Verminderung nachteiliger Wirkungen.

Der anfallende unbelastete Erdaushub soll nach Méglichkeit auf der Planflache an ge-
eigneter Stelle wieder verwendet werden.

Die zu betrachtenden Eingriffe durch Neuerrichtung von Gebauden und sonstige bauli-
chen Anlagen sind grundsatzlich durch folgende MaBnahmen zu minimieren:

W = Minimierung hinsichtlich des Wasser- und Bodenhaushaltes
(Reduzierung des Oberflachenabflusses)

B = Minimierung hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzpotentiales
L = Minimierung hinsichtlich des Orts-/Landschaftsbildes
K = Minimierung hinsichtlich des Lokalklimas und der Lufthygiene
| W,B,LK |

¢ Die flr Zuwege versiegelte Flache ist auf das absolut erforderliche MaB zu begrenzen,
wobei ausschlieBlich teilversiegelnde Materialien zur Erh6hung der Infiltrationsrate zu
verwenden sind. Analoges gilt fir Stellplatze und Zufahrten.

*GRZ

e Zum Schutz des Bodengefiiges sollen Baueinrichtungsflachen auf befestigten Berei-
chen angelegt werden (Lastenverteilung, Verwendung von Baggermatten). Weiterhin
sollen wo mdéglich BaustraBen und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerflachen gezielt
auf Flachen gelenkt werden, die anschlieBend baulich genutzt werden sollen (zukdnfti-
ge Wege- oder Gebaudeflachen).

¢ Die Bauausfuhrung sollte nach Méglichkeit in den trockenen Sommer- und Herbstmo-
naten erfolgen. Mdgliche Bauunterbrechungen sollten nach ergiebigen Niederschlagen
vorgesehen werden.

eDie Planung soll sich auf das absolut erforderliche MaB zur Zielverwirklichung be-
schrénken.

e Ein sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut Boden bei unvermeidlichen Bodenein-
griffen ist festgesetzt.

W |
e Zur Trinkwassereinsparung, Grundwasserschonung und Reduzierung der Abflussver-
scharfung wird empfohlen, bei Neubauten das Dachablaufwasser in geeigneten Auf-
fangbehaltern/Reservoiren aufzufangen. Die Nutzung als Brauchwasser ist zu empfeh-
len.
¢ Der bei baulichen MaBnahmen anfallende Erdaushub ist im Sinne des Massenausglei-
ches zur Schonung von Deponieraum nach Mdglichkeit auf dem betroffenen Grund-
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stick wiedereinzubauen. Die Vorschriften zur Behandlung des Oberbodens sind drin-
gend zu beachten.

Anhand eines offenen Entwasserungsgrabens wird anfallendes Hangwasser dem Re-
genruckhaltebecken zugefihrt.

| BLK |
e|m Zuge der Bebauung sind Griin- und Freiflachen von Anschittungen, Ablagerungen,
Verdichtungen und mechanischen Flachen- und Pflanzensch&digungen freizuhalten.

e Die nicht versiegelten Grundstlcksflachen sind gartnerisch anzulegen bzw. naturnah
zu gestalten. Auf mindestens 20 % der Grundstlcksfreiflache sind standorttypische
Geholze anzupflanzen. Hierbei ist je angefangener 200 m2 Grundstlicksflache ein
standortheimischer Laubbaum 2. oder 3. Ordnung oder hochstammiger Obstbaum zu
pflanzen. Es sind private Grunflachen und &ffentliche Griinflachen festgesetzt.

e Grundstlckseinfriedungen sollten derart hergestellt werden, dass sie fur Kleintiere (z.
B. Igel) passierbar sind. Durchgehende Beton- bzw. Mauersockel sind daher auszu-
schlieBen. Stitzmauern bleiben hiervon unberthrt. Vorzugsweise sollten Lebendein-
friedungen hergestellt werden oder zumindest Zaune durch Gehdlzreihen erganzt wer-
den.

(w,B |
e Der Einsatz von Pestiziden sollte im Sinne des Grund- und Trinkwasserschutzes auf
privaten und 6ffentlichen Flachen unterbleiben.
¢ Anpflanzungsfestsetzungen.

L |
e Glanzende und reflektierende Dachdeckungsmaterialien und Fassadenverblendungen
sind nicht zugelassen.
¢ Durchgriinung entsprechend der Festsetzungen
e bedarfsbezogene Flacheninanspruchnahme (ErschlieBung und Bebauung)
e Schaffung von klimatisch wirksamen Strukturen wo mdglich
e optimierte ErschlieBung unter Bertcksichtigung kurzer Wege
¢ Die H6henentwicklung der Baukdrper ist begrenzt.

LK |
e Zur Minimierung der lufthygienischen Belastung sowie i. S. d. rationellen Umgangs mit
Energie wird empfohlen, emissionsarme und rohstoffschonende Heizungssysteme zu
verwenden. StraBenraumbegriinung ist vorgesehen.
e Nach Mdglichkeit ist eine Niedrigenergiebauweise anzustreben.
e Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zugelassen.

[W,LK |
¢ Auf geeigneten Dachern kann eine extensive Dachbegrinung vorgesehen werden.

23.0 Ermittlung und Bewertung der Eingriffsrestwirkungen und deren
Konfliktpotenziale nach Eingriffsvermeidung und Eingriffsminimie-
rung

23.1 Eingriff in Boden und Wasserhaushalt

Vollstandiger Verlust infiltrations- und bewuchsfahiger Flache in der GréBenordnung
von

M:\Zentrale\PROJEKTE\Waldems\Bermbach\Steinmorgen\B-Plan\Rechtsplan\Sitzungsvorlage\Begriindung SV.doc



-38 -

Begriindung zum Bebauungsplan ,Am Steinmorgen* RECHTSPLAN
Gemeinde Waldems, OT Bermbach

23.2

09/18

A 3.470 m? StraBenflache (incl. bestehende Fahrbahn = 840 m?)
B 4.798 m° bebaubare Flache

8.268 m”

-840 m2
Summe 7.428 m2

entspricht knapp 45 % des Plangebietes

Knapp 45 % des Plangebietes werden der Grundwasserneubildung durch erhebliche
Versiegelung zusatzlich vollstdndig entzogen. Diesem Regenerationsverlust steht
durch die Festsetzung des Regenrlckhaltebeckens und der optionalen Brauchwasser-
nutzung eine Minderung der Eingriffswirkung in den Wasserhaushalt gegenuber.

Eingriff in das ortliche Klima (Bioklima, Luftaustausch)

Aufgrund der zusatzlichen Versiegelung und aufheizungsaktiven Bausubstanz wird es
zu Veranderungen im Warmehaushalt des Plangebietes i. S. einer Temperaturerh6hung
kommen, die sich insbesondere in den Sommermonaten (Bioklimatischer Belastungs-
schwerpunkt) negativ bemerkbar machen kénnte.

Nach reprasentativen Untersuchungen in Minchen (Brindel 1986) steigt pro 10 % ver-
siegelter Flache:

die mittlere Lufttemperatur um ca. 0,2°C,
die mittlere Lufttemperatur bei Strahlungswetterlagen um  ca. 0,4°C,
das mittlere Tagesminimum um ca. 0,6°C,
das mittlere Tagesmaximum um ca. 0,3°C.
Nimmt man als Bezugsbereich den eigentlichen Geltungsbereich, so werden sich im

Rahmen der gesamten Neuversiegelung (Teil- und Vollversiegelung) schatzungsweise
(ca. 44 % des Geltungsbereiches) folgende Anstiegswerte ergeben:

mittlere Lufttemperatur: ca. 0,9 «C
mittlere Lufttemperatur bei Strahlungswetterlage: ca. 1,8 °C
mittleres Tagesminimum: ca. 2,7 °C
mittleres Tagesmaximum: ca. 1,3 °C

Die genannten theoretischen Werte werden jedoch durch die vorgesehenen Be- und
Durchgrinungen bzw. durch deren thermokompensatorischen Effekt erfahrungsge-
man derart gemildert, dass die effektive Temperaturerh6hung nur sehr geringflgig ist.
Die Durchliftung des Baugebietes ist zu Zeiten von zyklonalen, Ubergeordneten Wet-
terlagen (Frontensystemen) vollstdndig gewahrleistet.

Darlber hinaus erwarmen nach LORENZ, 1973, verschiedene Oberflachen unter-
schiedlich. Wahrend bspw. Asphalt ca. 80% der einfallenden Strahlung absorbiert, be-
tragt dieser Anteil bei einer weiBen Mauer nur ca. 20%. Bei vorliegender Planung und
gut durchliftet, ist die Aufheizung durch Bausubstanz daher wenig relevant. Wo mdg-
lich wurde eine StraBenraumbeschattung durch Etablierung von StraBenbegleitgrin
vorgesehen.

In Verbindung mit den Aussagen zum zukinftigen thermischen Charakter und der ge-
ringen natlrlichen bioklimatischen Hintergrundbelastung des Gebietes, ist von einer
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nur geringen und aus gesundheitlichen Gesichtspunkten heraus tolerierbaren bioklima-
tischen Verschlechterung im Baugebiet auszugehen.

Die angrenzenden Siedlungsbereiche werden hierdurch weder in ihrem thermischen
Charakter noch hinsichtlich ihrer Durchliftung spirbar beeintréchtigt.

Wirkungen auf das Arten- und Biotop(schutz)potenzial

Die vorbereitete Versiegelung konzentriert sich ausschlieBlich auf fir den Arten- und
Biotopschutz weniger bedeutende Lebensrdume (Ackerflachen ohne nennenswerte
Gehdlzelemente).

Insgesamt werden keinerlei geschitzte oder gefahrdete Tier- und Pflanzenarten besei-
tigt oder beeintrachtigt. Trotzdem muss festgehalten werden, dass auch genutzte
Ackerflachen eine Lebensraumfunktion aufweisen und naturschutzfachlich entwickel-
bare Flache darstellen.

Durch die Neuanlage von gut strukturierten Hausgéarten und Baumpflanzungen, wer-
den neue, bisher im Plangebiet nicht vorkommende Habitate geschaffen, die den vor-
kommenden ubiquitédren Arten als Trittstein- Brut- und Nahrungshabitat dienen kdén-
nen. Zum Erhalt dieser Arten sind in aller Regel keine besonderen MaBnahmen des
Artenschutzes erforderlich. Es tritt somit im Bezug auf das Arten- und Biotopschutzpo-
tential durch die geplante MaBnahme keine Verschlechterung ein.

Um keine weiteren landwirtschaftlichen Nutzflachen fir KompensationsmaBnahmen in
Anspruch zu nehmen und damit keine doppelte Beanspruchung von landwirtschaftli-
chen Flachen zu erheben, wurde geprift, als Kompensation eine MaBnahme an einem
Oberflachengewasser zur Kompensation heranzuziehen.

Es konnte jedoch keine geeignete MaBnahme direkt an einem Gewasser eruiert wer-
den.

Zum Ausgleich herangezogen wird vielmehr, nach Vorabstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehdérde eine Grinlandflache der Flur 3, Flurstiicke Nr. 190, 191 und 192, die
bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt deutliche Verndssungen infolge von nicht mehr
durchlassigen vorhandenen Drainagen aufweist.

Wirkungen auf das Landschaftsbild und die Erholungsfunktion

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes als auch der 6rtlichen Erho-

lungsfunktion ist nicht zu erwarten, da

1. die vorhandene Sichtexponiertheit mit entsprechender Wirkung auf das Land-
schaftsbild durch Eingrinung und Anpassung der baulichen Anlagen ausreichend
minimiert werden kann.

2. Elemente von besonderer naturraumlicher und kultureller Eigenart oder mit be-
sonderer Pragefunktion nicht vorhanden sind.

3. das geplante Baugebiet sich gut an den vorhandenen Siedlungsverbund an-
schlieBt und daher keinerlei Zersiedelungseffekte auftreten.

4. der erlebnis- und erholungswirksame Freiraum des Gemeindegebietes nicht ein-
geschrankt wird, da die Ackerflache auch bisher nicht der Erholung zur Verfigung
stand und alle Wegeverbindungen erhalten bleiben.
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5. die vorgesehenen Ortsrandeingriinungen in Anbetracht der weiteren baulichen
Entwicklung ausreichend zur landschaftlichen Einbindung beitragen.

Zusammenfassende Beurteilung der Eingriffswirkungen

Die dargelegten Eingriffswirkungen werden Landschaftshaushalt und Landschaftsbild
in vertretbarem MaBe belasten, so dass deren Funktions- und Leistungsfahigkeit im
Wesentlichen erhalten bleiben.

Die Wirkungen auf den Wasserhaushalt kénnen durch die diesbeziiglich genannten
MaBnahmen zur Eingriffsminimierung gering bzw. vertraglich gehalten werden. Das
ortliche Arten- und Biotoppotential sowie das Lokalklima werden nur gering beeintrach-
tigt.

Insgesamt sind die vorbereiteten Eingriffe ausgleichbar.

Ein vollstdndiger Ausgleich der Eingriffswirkungen kann jedoch innerhalb des Gel-
tungsbereiches, besonders in Bezug auf das Arten- und Biotoppotential und den
grundsatzlichen Verlust naturschutzfachlich aufwertbaren Lebensraum (potentielles Ar-
ten- und Biotoppotential) nur teilweise erbracht werden.

(siehe auch entspr. Kapitel im Umweltbericht)

MaBnahmen im Geltungsbereich zum Ausgleich und Ersatz von we-
der vermeidbaren noch minimierbaren Eingriffen

Aufgrund der geringen Biotopwertigkeit des vorhandenen Bestandes sowie der gerin-
gen Auswirkungen auf das Klima und Landschaftsbild und der Minimierung von Eingrif-
fen in Bezug auf Boden- und Wasserhaushalt kann der erforderliche Mindestausgleich
i. S. des § 1a BauGB innerhalb des Plangebietes erbracht werden. Hierzu werden
nachfolgende MaBnahmen festgesetzt:

1. Die nicht versiegelten Grundsticksflachen sind géartnerisch anzulegen bzw. natur-
nah zu gestalten. Auf mind. 20 % der Grundstiicksfreiflachen sind standortgerech-
te Gehdlze anzupflanzen. Je angefangene 200 m2 Grundstlicksflache ist ein
standortgerechter Laubbaum 2. oder 3. Ordnung zu pflanzen. Auf geeigneten Dé&-
chern kann eine extensive Dachbegriinung vorgesehen werden.

2. Es sind private und o&ffentliche Grinflachen mit entsprechenden BegriinungsmaB-
gaben festgesetzt.

3. Sicherung von Wanderwegen von Kleintieren, in dem Grundstiickseinfriedungen
fir Kleintiere passierbar bleiben und durchgehende Beton- und Mauersockel aus-
geschlossen sind.

4. Zur Ableitung von eventuell anfallendem Oberflachenwasser der nérdlich gelege-
nen landwirtschaftlichen Flache wird randlich des Baugebietes innerhalb von
Grinflachen ein offener Graben angelegt und im weiteren Verlauf verrohrt dem
vorgesehenen Regenrlickhaltebecken zugefihrt.

Auswirkungen der MinimierungsmaBnahmen:
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Bei maximal mdglicher Bebauung ergibt sich eine Mindestfreiflache von 4.810 m2, die
dauerhaft zu begrinen ist. Zum Voreingriffzustand mit Ackernutzung mit damit einher-
gehender offener Bodenkrume und Stérungen des Bodengefliges (vegetationslose
Zeiten vor und nach der Ernte, Bodenbearbeitende MaBnahmen) ergibt sich hier eine
nachhaltige und dauerhafte Verbesserung in Bezug auf die Schutzglter Boden, Was-
serhaushalt und Klima.

Aus faunistischer Sicht werden hier Arten geférdert, die auf Strukturreichtum der Ve-
getation (vertikale und horizontale Zonierung) sowie hohe Abundanz von Krautern mit
BllGten angewiesen sind. )
Hohlrdume in Blaten und Stangeln dienen verschiedenen Insekten als Uberwinte-
rungsquartier. Viele Tierarten sind auf ganzjahrig vorhandene héher gelegene Pflan-
zenteile angewiesen.

Wesentliche Bedeutungen haben Hausgarten, vor allem auch in Verbindung mit Ge-
hélzpflanzungen v.a. Obstbaumen, aufgrund ihres relativen Strukturreichtums auch als
Nahrungsbiotop in Jahreszeiten in denen Wirtschaftsgrinlandflachen nach Mahd keine
bzw. kaum Bliten aufweisen. Dariiber hinaus stellen Hausgérten Rickzugsbiotope mit
anschlieBendem Ausbreitungspotential zur erneuten Besiedelung von umgebenden
Flachen dar.

Nicht zuletzt sind Hausgarten wichtige Fortpflanzungshabitate fir einige Vogelarten,
Hummeln oder Webspinnen.

Zur Okologischen Bedeutung von strukturreichen Hausgarten in Verbindung mit den
Anpflanzungsfestsetzungen und der privaten/éffentlichen Grunflachen ist insbesondere
Zu nennen:

- Nahrungsbiotop

- Fortpflanzungshabitat Kleinsauger und Insekten

- Uberwinterungshabitat

- Ansitz- und Singwarte fur Vogel

- Nistmoglichkeit

- Ausbreitungsweg fur Flora und Fauna

- Klimaregulierung und Wind- und Sichtschutz

- Filterung von Luftschadstoffen

- Verringerung von Bodenerosion

- Regulierung des Wasserhaushaltes durch Minderung des Oberflachenabflusses

Der Eingriff in Boden und Wasserhaushalt auf einer maximal zuldssigen bebaubaren

Flache von ca. 7.410 m?2 (incl. ErschlieBung) wird also durch die festgesetzten griin-

ordnerischen MaBnahmen in Verbindung mit den vorgesehenen Gehdlzpflanzungen

den Eingriff in das Schutzgut Boden und Wasserhaushalt minimiert indem:

- Durch Gehdlzanpflanzung die Windgeschwindigkeit vermindert wird.

- Aufheizungseffekte durch Beschattung (Gehélze) vermindert werden und damit
einhergehend Temperatur Extrema vermindert werden.

- Verdunstung durch die festgesetzten MaBnahmen vermindert wird, im Gegensatz
dazu die Taubildung geférdert wird.

- Im Gesamten die Oberbodenfeuchte im Bereich der Freiflachen geférdert wird.

- Die Schneeschmelze verzdgert wird.

- Die Erosion durch Wind und Wasser vermindert wird.

Durch die Etablierung von Gehdlzen in Verbindung mit strukturreichen Hausgarten
wird demnach gegenlber der bisherigen intensiven Ackernutzung ein verbessertes
Bodenfeuchteregime durch Veradnderung des Mikroklimas erreicht.

Damit einhergehend ist von positiven Einflissen auf die Stoffumsetzungsprozesse im
Boden auszugehen (z.B. ist eine Austrocknung des Bodens mit Einschrankungen der
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mikrobiellen Aktivitat verbunden, was durch die festgesetzten MaBnahmen verbessert
wird). Stoffabbau- und Stoffumbauprozesse sind zentrale Okosystemprozesse, die
Einfluss auf die Nahrstofffreisetzung, Humusbildung und Emission von Treibhausga-
sen haben.

Das Schutzgut Boden und Wasserhaushalt wird durch die festgesetzten MaBnahmen
im Bereich der Hausgarten aufgewertet.

Der offene Entwésserungsgraben verhindert eventuelle Eintrage aus der nérdlich ge-
legenen landwirtschaftlichen Nutzflache hinsichtlich Oberflachenwasser und damit ver-
bunden ggf. Erdeintrage.

Restkompensation flir vorbereitete Eingriffe in Natur und Landschaft

Im Rahmen des § 1 und 1a BauGB missen im Rahmen der noch zu erstellenden Be-
bauungsplane ausreichende Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen bereitgestellt und
zugeordnet werden.

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

Die Kompensation I&sst sich erreichen

- durch Ausgleich (Kompensation im raumlich und funktionalen Zusammenhang)

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

Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen sind als KompensationsmaBnahmen zusammenge-
fasst.

Zur Bewertung der Eingriffsfolgen schreibt der Gesetzgeber kein bestimmtes Verfah-
ren vor. Die Abwagung der Eingriffsfolgen kann durch freie Beschreibung (verbal-
argumentativ) oder durch Anwendung eines formalisierten Bewertungsverfahrens (Bio-
topwertverfahren) erfolgen.

Vorliegend wird der Eingriff/Ausgleich verbal argumentativ bewertet.

Die vorangegangenen Ausfuhrungen fiihren aus, dass die Schutzgiter Landschaftsbild
und Erholung, sowie Klima und Luft, durch die Planung keine erhebliche oder nachhal-
tige Beeintrachtigung erfahren, das Landschaftsbild verandert sich durch die geplante
MaBnahme subjektiv marginal. Die Schutzgiter Pflanzen und Tiere werden durch die
Inanspruchnahme von intensiv genutzten Ackerflachen ebenfalls nicht nachhaltig be-
eintrachtigt, da die Flache bislang und - bei gleich bleibender Nutzung auch zukinftig-
keine Habitate fir die Tierwelt bietet. Eine dauerhafte und strukturreiche Vegetation
(vertikale und horizontale Zonierung) sowie hohe Abundanz von Krdutern mit Bliten
kann far die Ackerflachen ebenfalls nicht angenommen werden. Kleinsauger und In-
sekten finden in der direkten Umgebung ausreichend gleichwertige Habitate. Die Ein-
griffswirkung auf Saugetiere und Avifauna kann daher als untergeordnet bezeichnet
werden.

Dartber hinaus entstehen aufgrund der griinordnerischen Festsetzungen neue Habita-
te in Form von privaten Grinflachen und Hausgérten, die vielen Arten Lebensraum
bieten (siehe auch Auswirkungen MinimierungsmaBnahmen Ziff. 24.0).

Es bleibt jedoch auch nach Anrechnung der MinimierungsmaBnahmen durch die vor-
bereitete Versiegelungsmdglichkeit ein Eingriff in Boden und Wasserhaushalt beste-
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hen. Beeintrachtigt werden die Bodenfeuchte im versiegelten Bereich und damit ver-
bunden die Stoffabbau- und Stoffumbauprozesse im versiegelten Bereich.

Dabei kommt es, wie bereits aufgeflhrt, zu einem Verlust infiltrations- und bewuchsfa-
higer Flache in der GréBenordnung von ca. 7.215 m2 versiegelbarer Fléache incl. Hoch-
bauten und ErschlieBung.

Ca. 45 % des Plangebietes kénnen der Grundwasserneubildung insgesamt durch Ver-
siegelungen vollstédndig entzogen werden.

Um keine weiteren landwirtschaftlichen Ackerflachen fir KompensationsmaBnahmen
in Anspruch zu nehmen und damit keine doppelte Beanspruchung von landwirtschaftli-
chen Ackerflachen zu erheben, wurde geprift, als Kompensation eine MaBnahme an
einem Oberflachengewdasser zur Kompensation heranzuziehen.

Es konnte jedoch keine geeignete MaBnahme zur Herstellung einer besseren linearen
Durchgéangigkeit direkt an einem Gewasser eruiert werden.

Zum Ausgleich herangezogen wird vielmehr, nach Vorabstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehdérde eine Grinlandflache der Flur 3, Flurstiick Nr. 192 mit einer Flachen-
groBe von 10.610 m? die bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt deutliche Verndssun-
gen infolge von nicht mehr durchlassigen vorhandenen Drainagen aufweist, die derzeit
in den Schlabach entwassern.

Der bearbeitende Landwirt ist hier in Bewirtschaftung und Ertrag bereits deutlich ein-
geschrankt. Eine Verbesserung koénnte durch Wiederherstellung der Drainagen im
Rahmen der Landwirtschaft erfolgen.

Die Wiedervernassung meliorierter Standorte im Sinne einer Renaturierung stellt einen
naturschutzfachlichen Ausgleich dar, der gleichzeitig eine Kompensation im Schutzgut
Boden darstellt, indem das Biotopentwicklungspotential deutlich erhéht wird.

In Mitteleuropa zahlen Feuchtwiesen zu den artenreichsten Biotopen. Hier gelten sie als
Halbkulturformationen, die durch menschliche Nutzung infolge der landwirtschaftlichen
Produktion von Streu und Futter fir die Nutzviehhaltung entstanden sind. Sie tragen we-
sentlich zur Auspragung der mitteleuropédischen Kulturlandschaft bei. Sie missen bewirt-
schaftet werden, da die Sukzession zur Ausbildung von Hochstaudenfluren, spater Geb-
schen und schlieBlich zu Waldern fihren wirde.

Die Pflanzendecke der nahrstoffreicheren Feucht- und Nasswiesen wird im Wesentlichen
von Grasern und einem mehr oder weniger hohen Anteil krautiger Pflanzen gebildet. Sie
sind durch eine hohe Anzahl von Feuchte- und Nassezeigern gekennzeichnet. Pflanzen-
soziologisch umfassen sie die gediingten bzw. auf nahrstoffreicheren Standorten stocken-
den ,Feucht- und Nasswiesen (Calthion palustris) auch Sumpfdotterblumenwiesen ge-
nannt sowie die ungedingten ,Pfeifengras- und Brenndoldenwiesen® (Molinion caeruleae,
Cnidion dubii) innerhalb der Ordnung der ,Nassen Staudenfluren, Nass- und Riedwiesen®
(Molinietalia caeruleae) und der Klasse der ,Mahwiesen und Weidegesellschaften®
(Molinio-Arrhenatheretea).

Die 6kologischen Funktionen der vom Wasser gepragten Landschaften beruhen in erster
Linie auf der ganzjahrig geschlossenen Pflanzendecke. Diese verhindert einerseits Boden-
verluste durch Erosion, andererseits kommt es im Vergleich zu anderen landwirtschaftli-
chen Kulturformen wie Acker zu deutlich geringeren Nahrstoffaustragen. Dies gilt sowohl
fir die Verlagerung von Phosphat durch Oberflachenerosion als auch fir die Auswa-
schung von Nitrat. Die Auswaschung von Stickstoffverbindungen belauft sich unter Grin-
land auf etwa ein Sechstel derjenigen des Ackerlandes. Damit tragen Grinlandflachen we-
sentlich zum Trinkwasserschutz bei. Besonders in Béden mit hohem Gehalt an organi-
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scher Substanz gelangen durch Entwasserung und Umbruch durch Nitrifikation und
Denitrifikation neben Nitrat auch Stickoxide in die Umwelt. Es entstehen Gase wie das
sogenannte Lachgas (N20), das an der Zerstérung der Ozonschicht und am
Treibhauseffekt beteiligt ist. Damit tragt eine geschlossene Pflanzendecke wesentlich
zum Klimaschutz bei. Neben der Wahrung der Qualitat der Trinkwasserreserven bilden
Grlnlandareale ein wichtiges Medium zur Grundwasserneubildung und damit der
Trinkwasserquantitat. Die Filterwirkung und die Wasser haltenden Eigenschaften der
humosen Bodenschicht bewirken eine stete und nachhaltige Neubildung von Grund-
wasser. Dabei ist die verzégerte Abgabe von Wasser an Bache und Flisse von groBer
Wichtigkeit. Feuchtgebiete stellen damit Rickhaltezonen fir Hochwasserereignisse
dar. Nicht zuletzt sind Feuchtwiesengebiete in der dicht besiedelten Kulturlandschaft
letzte Rickzugsorte und wichtige Ersatzlebensraume flir eine Vielzahl von Pflanzen
und Tieren und deshalb in hohem MafB von Belang fir den Artenschutz.

Besonders beglnstigt werden hier Amphibien, die flr ihre Fortpflanzung offene Was-
serflachen bendtigen und Reptilien wie z.B. die Ringelnatter sofern, wie vorliegend die
Wasserbereiche in Griinland eingebunden sind. Dariiber hinaus alle Vogelarten, die
vorwiegend Feuchtgrinland besiedeln, sowie diverse Tagfalter und Libellen und auch
Wirbellose.

Durch Flachentausch mit der Gemeinde erhalt der Landwirt eine fiir ihn besser geeig-
nete Grinlandflache und kann die vorliegende Flache dennoch entsprechend der fest-
gesetzten MaBnahmen weiter bearbeiten, so dass zur Erfullung der gesetzlichen Kom-
pensationsvorgaben effektiv keine weitere landwirtschaftliche Flache komplett aus der
Bewirtschaftung genommen werden muss.

Die Grinlandflachen der Flur 3, Flurstiicke Nr. 190, 191 mit ebensolchen Vorausset-
zungen werden ebenfalls getauscht und fur noch folgende Bauleitplanverfahren zur
Zuordnung zur Kompensation bereit gehalten, so dass in diesem Bereich Uber eine
Flache von insgesamt ca. 1,5 ha entsprechende MaBnahmen erfolgen werden.

Vorgesehene MaBBnahmen:

9. Anlage periodischer Flachwasserbiotope durch Herstellung kleinerer Senken, bzw.
ggf. Entfernen der vorhandenen, bereits defekten Drainagen, flr eine Flache von in
der Summe ca. 400 m?2 mit Entwicklung von Schilfréhricht (Habitat Rohrweihe) oh-
ne weitere PflegemaBnahmen. Durch abflachen der nachstgelegenen Uferbereiche
des Schlabach soll erreicht werden, dass das FlieBgewasser auch bei kleineren
Hochwéassern (HQ 5) bereits friihzeitig ausufert und das Wasser sich temporar
einstauen kann.

10. Anlage eines, die Flachwasserbereiche umfassenden Sukzessionsglrtels mit Ent-
wicklung einer Hochstaudenflur fir eine Flache von ca. 300 m2 mit 1x jahrlicher
Mulchmahd in den Herbstmonaten zwischen September und November.

11. Bei der Verortung der Senken ist vor Ort zu prifen, ob auch Bereiche auBerhalb
des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets einbezogen werden kénnen.

12. Restflache extensive verbindliche 2-malige Nutzung zur Heugewinnung mit ange-
passten Schnittzeitpunkten je nach Witterung bei jeweiligem guten Reifegrad der
Graser ca. ab 1. Juni und nach dem 15 August eines Jahres.

13. Beweidung ist fur die gesamte Flache unzulassig.

14. Dingung ist fur die gesamte Flache unzulassig.

15. Ein Mulchen der, die Feuchtbiotopbereiche umgebenden, Grinlandbereiche ist un-
zuldssig.

16. Die vorgesehenen MaBnahmen sind vor Beginn der Herstellungsarbeiten vor Ort
mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) und der Unteren Wasserbehdrde
(UWB) abzustimmen und zu verorten.
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Die vorgesehenen Schnittzeitpunkte sind nach dem Ergebnis der folgenden Studie
gewahlt:

"GrUnlandnutzung nicht vor dem 15. Juni..." Sinn und Unsinn von behérdlich verordne-
ten Fixterminen in der Landwirtschaft, BfN-Skripten 124, 2004, die nachfolgend inhalt-
lich in Teilen wieder gegeben wird:

Die vorgenannte Studie untersucht u.a. die sich aus der heute Ublichen Vorgabe
"Mahd ab 15.6." ergebenden tatséchlichen Schnitttermine und den damit verbundenen
Verlauf von Belichtung und Aufwuchs. Dabei wird nachgewiesen, dass unter Anwen-
dung des so genannten Frih-Spatmahd-Modell, extreme Abdunkelungsphasen fir
kleine Arten vermieden werden. Die Nahrstoff-Abschépfung werde verbessert, die
Konkurrenzbedingungen fur Pflanzenarten werden friiher wieder in eine gleiche Aus-
gangsposition gebracht. Fir die mittelhessischen Tieflagen empfehle sich danach eine
Mahd zwischen dem 1. und 15. Juni.

Ein solches Modell werde dem Arten- und Biotopschutz allerdings nur gerecht, wenn
nach der ersten Nutzung das Ausreifen des zweiten Aufwuchses gewahrleistet sei. Ei-
ne zweite verbindliche Mahd sei erst nach dem 15.8. durchzufihren, bei weniger
wichsigen Bestédnden sollte sogar der 1.9. als frihester zweiter Termin gewahlt wer-
den.

Ein Teil der Arten, die im ersten Aufwuchs vor der Fruchtreife gemaht wirden, erhiel-
ten so die Mdglichkeit, eine zweite generative Phase abzuschlieBen. Zudem kdnnten
spatbliihende Saumarten und spéatentwickelnde Wiesenarten zusétzlich in diesem
Mahdrhythmus (Gberleben und den Bestandswert steigern. Die zwei bis drei Monate
wahrende Ruhephase mit langen blltenreichen Stadien biete auch vielen Tierarten im
Griinland gute Entwicklungschancen. Dem zweiten Nutzungstermin in diesem Modell
komme somit eine Schllsselrolle zu. Bei Verzicht auf diesen Termin lasse sich infolge
des friheren ersten Mahdtermins die Nutzungsintensitat und die Schnitthdufigkeit
leicht erhdhen — ein naturschutzfachlicher Ansatz wirde aufgegeben.

Die Bedeutung der zweiten Nutzung sei auch in sehr magereren Bestanden erheblich.
Bei mehreren Versuchen, in Pfeifengraswiesen und Magerrasen eine zweite Nutzung
auszusetzen, ergaben sich rasch Narbenverfilzung und Artenrickgénge bei Zunahme
der Trophie. Méglicherweise sei klimabedingt auch ein Teil der traditionell als ,einschi-
rig nutzbar* beschriebenen Gesellschaften nur noch durch zweischirige oder wech-
selnd zweischurige Nutzung zu entwickeln.

Die Beitrdage der Skripten werden aufgenommen in die Literaturdatenbank ,DNL-
online” (www.dnl-online.de).

Die BfN-Skripten sind nicht im Buchhandel erhéltlich.

Herausgeber: Bundesamt fir Naturschutz, 53179 Bonn

Durch die vorgenannten MaBnahmen soll einem Rickgang lichtbedurftiger Feuchtwie-
senarten, Verhochstaudung und Verschilfung der, die Feuchtbiotopbereiche umge-
benden Grinlandflachen entgegengewirkt werden, da dies einhergeht mit erheblicher
Artenverarmung, fehlender BlUhaspekte und schlechter Futterqualitat.

Auch Mulchen mit der damit einhergehenden temporéren Streuauflage fihrt zu einem
unerwunschten "Ersticken" von konkurrenzschwachen Arten.

Vielmehr sollen die beschriebenen MaBnahmen zu einer Ausbildung der artenreichen
Feuchtwiese fihren mit reicher Flora und Fauna.

Gegenlber dem vorbereiteten Eingriff auf in der Summe ca. 7.500 m? in Boden und
Wasserhaushalt, der die Bodenfeuchte im versiegelten Bereich und damit verbunden
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die Stoffabbau- und Stoffumbauprozesse im versiegelten Bereich beeintrachtigt, ist also
im Einzugsbereich der KompensationsmaBnahme von einem deutlich verbesserten Bo-
denfeuchteregime sowie von einer Erhéhung der Wasserverflgbarkeit auf einer Flache
von ca. 10.600 m? auszugehen.

Damit einhergehend sind positive Einflisse auf die Stoffumsetzungsprozesse im Boden
anzunehmen (z.B. ist eine Austrocknung des Bodens mit Einschrénkungen der mikro-
biellen Aktivitat verbunden, was durch die festgesetzten MaBnahmen verbessert wird).
Stoffabbau- und Stoffumbauprozesse sind zentrale Okosystemprozesse, die Einfluss
auf die Nahrstofffreisetzung, Humusbildung und Emission von Treibhausgasen haben.
Das Schutzgut Boden und Wasserhaushalt, aber auch das Schutzgut Fauna und Flora
werden durch die festgesetzten MaBnahmen im Bereich der Kompensation nachhaltig
verbessert.

Der Eingriff ist somit vollstandig ausgeglichen.

26.0 Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Gem. § 1 a BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB wird in Verbindung mit den getroffenen
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB nachfol-
gende Zuordnung getroffen:

Entwicklung von periodischen Flachwasserbiotopen mit Schilfréhricht und umgebender
Hochstaudenflur in Verbindung mit extensiver Griinlandnutzung.

Gemarkung Bermbach, Flur 3, Flurstick Nr. 192 auf einer Gesamtflache von
10.610 m2.

Vorgesehene MaBnahmen:

17. Anlage periodischer Flachwasserbiotope durch Herstellung kleinerer Senken, bzw.
ggf. Entfernen der vorhandenen, bereits defekten Drainagen, flr eine Flache von in
der Summe ca. 400 m2 mit Entwicklung von Schilfréhricht (Habitat Rohrweihe) oh-
ne weitere PflegemaBnahmen. Durch abflachen der nachstgelegenen Uferbereiche
des Schlabach soll erreicht werden, dass das FlieBgewasser auch bei kleineren
Hochwéassern (HQ 5) bereits friihzeitig ausufert und das Wasser sich temporér
einstauen kann.

18. Anlage eines, die Flachwasserbereiche umfassenden Sukzessionsglrtels mit Ent-
wicklung einer Hochstaudenflur fur eine Flache von ca. 300 m2 mit 1x j&hrlicher
Mulchmahd in den Herbstmonaten zwischen September und November.

19. Bei der Verortung der Senken ist vor Ort zu prifen, ob auch Bereiche auBerhalb
des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets einbezogen werden kénnen.

20. Restflache extensive verbindliche 2-malige Nutzung zur Heugewinnung mit ange-
passten Schnittzeitpunkten je nach Witterung bei jeweiligem guten Reifegrad der
Graser ca. ab 1. Juni und nach dem 15 August eines Jahres.

21. Beweidung ist fur die gesamte Flache unzulassig.

22. Dingung ist fur die gesamte Flache unzuléssig.

23. Ein Mulchen der, die Feuchtbiotopbereiche umgebenden, Grinlandbereiche ist un-
zuldssig.

24. Die vorgesehenen MaBnahmen sind vor Beginn der Herstellungsarbeiten vor Ort
mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) und der Unteren Wasserbehdrde
(UWB) abzustimmen und zu verorten.

aufgestellt:
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Weinbach, im Juli 2018
SLE Schonherr

Fichtenhof

35796 Weinbach

Heike Mendel

(Dipl.-Ing.)

Anhang: - Artenvorschlagsliste standortgerechter heimischer Gehdlze
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Anhang
ARTENVORSCHLAGSLISTE STANDORTGERECHTER HEIMISCHER GEHOLZE

fur die Gestaltung nicht liberbauter Grundstiicksflachen

Baume erster Ordnung (hochwiichsiqg)
Quelle:http://www.bund-rlp.de/themen_projekte/natur_artenschutz/naturschutz_im_garten/heimische_gehoelze/ /

Standorte:

1. mittlere Standorte, basenarme Bdden

2. mittlere Standorte, basenreiche Béden

3. maBig trockene Standorte, basenarme Béden

4. maBig trockene Standorte, basenreiche Bdden

5. feuchte Standorte, basenreiche Béden

6. Ufer von Bachen, Graben und Stillgewassern

Art: Standorte:

Acer platanoides Spitz-Ahorn - 2 - 4 5 -
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 1 2 - 4 5 6
Castanea sativa Edelkastanie 1 - 3 4 - -
Fagus sylvatica Rotbuche 1 2 3 4 5 6
Fraxinus excelsior Esche 1 2 - - 5 6
Quercus petraea Trauben-Eiche 1 2 3 4 5 -
Quercus robur Stiel-Eiche 1 2 3 4 5 6
Salix alba Silber-Weide - - - - - 6
Tilia cordata Winter-Linde - 2 - 4 5 -
Tilia platyphyllos Sommer-Linde - 2 - 4 5 -
Ulmus glabra Berg-Ulme - 2 - - 5 6

Baume zweiter Ordnung (mittelwiichsig)
Quelle:http://www.bund-rlp.de/themen_projekte/natur_artenschutz/naturschutz_im_garten/heimische_gehoelze/ /

Standort:

1 mittlere Standorte, basenarme Bdden

2. mittlere Standorte, basenreiche Béden

3. maBig trockene Standorte, basenarme Bdden

4. maBig trockene Standorte, basenreiche Bdden

5.  feuchte Standorte, basenreiche Béden

6. Ufer von Bachen, Graben und Stillgewassern

Art: Standorte:

Acer campestre Feld-Ahorn - 2 - 4 5 -
Acer monspessulanum Franzdsicher Ahorn - - - 4 - -
Alnus glutinosa Schwarz-Erle - - - - 5 6
Betula pendula Sand-Birke 1 2 - 4 5 6
Carpinus betulus Hainbuche 1 2 3 4 5 6
Malus domestica Wildapfel - - - - 5 -
Populus tremula Espe 1 - 3 4 5 6
Prunus avium Vogel-Kirsche 1 2 - 4 5 -
Prunus mahaleb Weichsel-Kirsche - - - 4 - -
Prunus padus Trauben-Kirsche - - - - - 6
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Pyrus pyraster Wildbirne - - - 4 - -
Salix caprea Sal-Weide 1 - - - - 6
Salix fragilis Bruch-Weide - - - - - 6
Salix pentandra Lorbeer-Weide - - - - - 6
Salix purpurea Purpur-Weide - - - - - 6
Salix triandra Mandel-Weide - - - - - 6
Sorbus aria Mehlbeere 1 - 3 4 - -
Sorbus aucuparia Vogelbeere 1 2 3 4 5 6
Sorbus torminalis Elsbeere - - 3 4 - -
Ulmus minor Feld-Ulme - 2 - 4 - -
Straucher

Quelle:http://www.bund-rlp.de/themen_projekte/natur_artenschutz/naturschutz_im_garten/heimische_gehoelze/ /

Standort:

1. mittlere Standorte, basenarme Bdden

2. mittlere Standorte, basenreiche Béden

3. maBig trockene Standorte, basenarme Bdden

4. maBig trockene Standorte, basenreiche Béden

5. feuchte Standorte, basenreiche Bdden

6. Ufer von Bachen, Graben und Stillgewassern
Art: Standorte:
Berberis vulgaris Berberitze - - - 4 - -
Cornus sanguinea Roter Hartriegel - - - 4 5 -
Corylus avellana Hasel 1 2 - 4 5 6
Crataegus laevigata Zweigriffl. WeiBdorn - 2 - 4 5 6
Crataegus monogyna Eingriffl. WeiBdorn - 2 - 4 5 -
Cytisus scoparius Besenginster 1 2 3 4 - -
Daphne mezereum Seidelbast - 2 - 4 - -
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen - - - 4 5 6
Frangula alnus Faulbaum 1 2 - - 5 6
llex aquifolium Stechpalme 1 2 3 - 5 -
Ligustrum vulgare Liguster - - 3 4 - -
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche - - - 4 5 -
Prunus spinosa Schlehe - - 3 4 5 -
Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere - 2 - - - -
Ribes rubrum Schw. Johannisbeere - - - - 5 6
Ribes uva-crispa Stachelbeere - - - - 5 -
Rosa canina Hunds-Rose 1 2 3 4 5 -
Rosa corymbifera Busch-Rrose - 2 - 4 -
Rosa obtusifolia Flaum-Rose - 2 - 4 - -
Rosa rubiginosa Wein-Rose - - - 4 - -
Salix aurita Ohrchen-Weide - - - - 6
Salix cinerea Grau-Weide - - - - - 6
Salix viminalis Korb-Weide - - - - - 6
Sambucus nigra Schwarzer Holunder - 2 - 4 5 6
Sambucus racemosa Traubiger Holunder 1 2 - 4 5 6
Viburnum lantana Wolliger Schneeball - 2 - 4 - -
Viburnum opulus Wasser-Schneeball - - - 4 5 6
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Obstgehdlze

Apfel

Erbacher Mostapfel
Haugapfel

Gelber Edel

Rote Sternrenette

Anhalter  Geisepitter
Allendorfer Rosenapfel
Harberts Renette
Weilburger Apfel
Herrnapfel aus Waldgirmes
Landsberger Renette
Brettacher

Ontario Gréfin von Paris
Schdéner aus Boskoop
Oldenburger

Rheinischer Winterrambour
Rheinischer Bohnapfel
Jakob Fischer

Jakob Lebel

Roter Boskoop

Kaiser Wilhelm

Prinz Albrecht

Echter Prinz

Goldparméne
Heuchelheimer Schneeapfel
Hammeldeinchen
Hessische Tiefenblite
Friedberger Bohnapfel
Kloppenheimer Streifling
Jakob Lebel

Sauerkirschen
Lahnsteiner StiBweichsel
Filsener Glaskirsche

Sonstige Baume
Speierling
Walnuss
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SuBkirschen

Kassins Frihe

Schneiders Spate Knorpelkirsche
Ddnissens Gelbe Knorpelkirsche
Filsener Goldperle

Perle von Filsen
Hangige
Simonis

Birnen
Pastorenbirne

Kdstliche von Cherneu

Gellerts Butterbirne
Nordhauser Winterforelle

Gute Graue
Oberosterreichische Weinbirne
Stuttgarter GeiBhirtle
Philippsbirne

Williams Christbirne

Pflaumen

Wangenheims Frihzwetschge
Schénberger Zwetschge
Hauszwetschge

Auerbacher

Hanita

Blhler Zwetschge

Bodenanspriiche: trocken = tro; frisch = fr, Feucht = fe

Bodendecker
Hedera helix
Vinca minor
clematis vitalba

Schlingpflanzen
Clematis vitalba
Hedera helix

Lonicera periclymenum
Parthenocissus inserta

- Efeu fr
- Kleines Immergrin fr

Waldrebe fr
- Gemeine Waldrebe fr
- Efeu fr
- Wald-GeiBblatt fr
- Jungfernrebe
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Pilanzenarten fur die Fassadenbegriinung
Standort: Abkiirzung: s = schattig hs = halbschattig so = sonnig
KLETTERHILFE NOTIG ODER EMPFEHLENSWERT
tber 10 m Hohe
Polygonum aubertii Knéterich SO S
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein o] hs
Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde hs
5 bis 10 m Héhe
Clematis vitalba Gemeine Waldrebe SO hs
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie hs
Vitis coignetiae rostrote Weinrebe S hs
Vitis vinifera Weinrebe S hs
bis 5 m Héhe
Lonicera heckrottii Feuer-GeiBblatt hs
Lonicera tellmanniana Gold-GeiBblatt hs
Humulus lupulus Hopfen hs
Lonicera caprifolium Jelanger-jelieber hs
Heimische Rosa-Arten Kletterrosen hs
Clematis vitalba - Gemeine Waldrebe SO - hs

unterlegte Pflanzen sind Giftpflanzen, von deren Verwendung
in sensiblen Bereichen wie Schule, Kindergarten etc, abgesehen werden sollte.

Folgende Giftpflanzen sind auf Spielplatzen grundsétzlich verboten: Quelle: Deutsches Griines Kreuz

Daphne mezereum Seidelbast
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Laburnum anagyroides Goldregen

llex aquifolium Stechpalme
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Einleitung und Veranlassung und Ziele der Bauleitplanung

Mit dem EAG Bau in Kraft getreten am 20. Juli 2004 (BGBI I.S. 1359) wird fir alle
Bauleitplane eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich. Es ist ein Umweltbe-
richt als formalisierter Teil der Planbegrindung zu erstellen. Im Rahmen der durch-
zufihrenden Umweltprifung sind die erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachti-
gungen zu ermitteln und in dem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Die
Ergebnisse sind in die erforderliche Abwagung einzubeziehen.

Die Ausweisung von Wohnbauflachen dient der Eigenentwicklung des Ortsteiles
Bermbach.

Beriicksichtigung finden soll hier auch die Bereitstellung eines Angebots an bezahl-
barem Wohnraum in Form von Zulassigkeit von Geschosswohnungsbau und Ketten-
hausbebauung in begrenzten Bereichen. Hierdurch werden insbesondere auch die
Vorgaben des § 1 Abs. 5 BauGB berticksichtigt.

Die stadtebaulichen Entwicklungsziele sind detailliert unter Ziff. 5.0 der Begrindung
dargelegt. Es wird darauf verwiesen und auf eine Wiederholung an dieser Stelle ver-
zichtet.

Bedarf an Grund und Boden

Das ca. 1,66 ha umfassende Planungsgebiet liegt im Ortsteil Bermbach der Gemein-
de Waldems im Rheingau-Taunus Kreis innerhalb der Planungsregion Stdhessen.

Das Plangebiet liegt nérdlich direkt an die Ortslage von Bermbach angrenzend.

Gemeinde Waldems, Ortsteil Bermbach
Flur 1, Flursticke 38 tlw., 39 tlw., 40 tlw. (Weg), 36/7 tlw. (StraBe)
Angrenzende Nutzungen: Landwirtschaftliche Flachen, Ortslage

Es werden ca. 11.995 m? Bauflachen entwickelt. Fir Grinflachenausweisung werden
insgesamt 1.185 m? ausgewiesen. Auf die erforderlich werdende ErschlieBung entfal-
len ca. 3.470 m2.

Beschreibung der Festsetzungen

vgl. auch Ziff. 5.2 der Begriindung

Ubergeordnete Planungen

Die Umweltprifung vollzieht sich grundsatzlich auf verschiedenen Planungsebenen
(RPL, LRP, FNP, LP) unter Beachtung allgemeiner fachlicher und rechtlicher Vorga-
ben, jedoch mit abgestuften Differenzierungs- und Detaillierungsgrad. Die Anpas-
sung eines Bebauungsplanes an die Ubergeordneten Ziele und Vorgaben vermindert
dementsprechend das potentielle Konfliktpotential (negative Auswirkung) erheblich.
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Vorgaben Ubergeordneter Planungen

Flachennutzungsplan

In dem zurzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Waldems ist das
zu beplanende Gebiet bereits als Siedlungszuwachsflache, hier W, ausgewiesen.

Ein untergeordneter Teilbereich der Entwicklungsflache entféllt auf das Flurstlick Nr.
37 (im Westen), das nicht kduflich erwerbbar ist. Daher wird diese Teilflache verla-
gert auf die Flurstiicke Nr. 38 und 39 der Flur 1.

Entsprechend wird der FNP im Parallelverfahren geéndert.

Landschaftsplan

Die Planung nimmt anhand der vorgesehenen Eingriinung die landschaftsplaneri-
sche Entwicklungskonzeption (gelb schraffierte Flache) auf.

Regionalplan Stdhessen 2010

Das Plangebiet ist dargestellt als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft (G 10.1-
11)

Uberlagert von einem Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen (G 4.6-3)
(Siehe auch Begriindung Ziff. 4.2)

Luftreinhalteplan

Planungsspezifische Auflagen und Restriktion sind aus den vorliegenden Untersu-
chungen und Zielen des Landes Hessen nicht abzuleiten.

Larmminderungsplan

Der Planbereich liegt bezlglich der vorhandenen Larmimmission nicht in einem kon-
fliktbeaufschlagten Bereich.

Die Orientierungswerte fiir die Bauleitplanung (DIN 18005) missen eingehalten wer-
den.

Wasserschutzgebiet / Heilguellenschutzgebiet

Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

Uberschwemmungsgebiete/Gewasser

Es sind keine Oberflachengewasser und damit auch keine Risikogebiete oder Uber-
schwemmungsgebiete oder Uferschutzstreifen betroffen.
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Altlasten

Altlastenverdachtige Flachen befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht im
Geltungsbereich. Anderungen, sonstige Altlasten oder Altablagerungen sowie
Grundwasserschadensfalle sind nach Recherchen der Gemeinde Waldems auch
nicht bekannt.

Landschaftsschutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete oder Biotope nach Hessischer Biotopkartierung sind nicht
betroffen.

Natiirliche Grundlagen (Okofaktoren) und deren Funktion bzw. Leis-
tungsfahigkeit im Landschaftshaushalt

Zu bericksichtigende Umweltbelange des Umweltschutzes gem. § 1 Absatz 6 Nr.
7 BauGB

Naturraumliche Einordnung und Topographie

Das Plangebiet befindet sich groBraumig innerhalb der collinen bis submontanen Mit-
telgebirgslandschaft des Taunus (30) als Ubergeordnetem Naturraum.

Naturraumlich liegt der Eingriffsbereich in der Idsteiner Senke (303).
Der Ortsteil Bermbach ist der weitgehend ebenen und waldfreien Untereinheit
Escher Grund (303.2) zuzuordnen.

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

Geologie, Boden und Flache

Ermittlung natlrlicher Bodenfunktionen,
Standort fir Kulturpflanzen,

Standort fir die natirliche Vegetation,
gaf. Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf,
Filter und Puffer fir Schadstoffe,
Stédtebaulich relevante Flachen.

Die nattrlichen Bodenfunktionen, die der Boden im Naturhaushalt erfiillt, werden in
§ 2 Abs. 2 Nr. 1 BundesBodenschutzgesetz unter a) — c) wie folgt definiert:

a) Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenor-
ganismen,

b) Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser— und Nahrstoff-
kreislaufen,

c) Abbau-, Ausgleichs— und Aufbaumedium far stoffliche Einwirkungen auf Grund
der Filter, Puffer— und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum
Schutz des Grundwassers.
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Diesen Funktionen nach BBoDSchG kénnen folgende Funktionen zur Prifung und

Bewertung zugeordnet werden:
- nattrliche Bodenfruchtbarkeit
- Funktion im Wasserhaushalt

- Filter und Puffer fir Schadstoffe

- Lebensraum fur Pflanzen

3.2.1 Boden

Bestand:

Der Bodenviewer Hessen, in Verbindung mit der ,Arbeitshilfe zur Beriicksichti-
gung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltpriifung
nach BauGB in Hessen"® stellt fir den Planbereich folgende Aussagen zur Verfi-

gung.

Abb. 1: Auszug aus dem Bodenviewer Hessen: Bodenfunktionale Gesamtbewertung
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Laut Bodenviewer Hessen ist die Uberplante Ackerflache bezlglich des Gesamterful-
lungsgrades weitgehend (hellgriine Bereiche) in der Gesamtbewertung in die Stufe 2

(gering) einzu

ordnen.
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Ein Teilbereich (gelbe Flachen) wird der Stufe 3 (mittel) in der Gesamtbewertung zu-

geordnet.
Dem liegt folgende Einordnung zugrunde:

grune Flache gelbe Flache
Standorttypisierung 3 mittel 3 mittel
Ertragspotential 3 mittel 4 hoch
Feldkapazitat 2 gering 3 mittel

130 - 260 mm 260 - 390 mm
Nitratriickhaltevermdgen 2 gering 3 mittel

Es liegen lehmige (L) bis sandige lehmige (sL) Béden vor.
Der Bereich wird nicht als potentielles Feldhamsterhabitat eingeordnet.

Die Standortkarte Hessen weist den Bereich wie folgt aus:

e mittlere Eignung fir Ackerland (A2)

e MaBige/mittlere Erosionsgefahrdung (E3)

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

Bewertung:

Lehmbdden weisen i.d.R. bei guter Bearbeitungsmdglichkeit eine gute Nahrstoffspei-
cherung mit hoher N&hrstoffnachlieferung, Schadstoffakkumulation und Wasserka-
pazitat auf. Dagegen ist die Wassernachlieferung i.d.R. als "hoch" zu bewerten, dies
gilt in der einschlagigen Literatur ebenso fur die mechanische und physiko-
chemische Filterung.

Mit steigendem Sandanteil verschlechtern sich diese Funktionen jedoch.

Lehmbdden Bbéden weisen eine lediglich befriedigende Dranwirkung auf und sind
schlecht erodierbar.
Mit steigendem Sandanteil erh6hen sich diese Funktionen jedoch.

Bodenteilfunktion: nattirliche Bodenfruchtbarkeit / Lebensraum fur Pflanzen:
Kriterien: Standorttypisierung und Ertragspotential

Prinzipiell kann Ackerlandflachenflachen fir den Funktionsbereich Lebensraum fir
Pflanzen lediglich eine mittlere Funktionserfillung zugerechnet werden, da diese Fla-
chen.

Bodenteilfunktion Funktion im Wasserhaushalt:

Kriterien: Wasserspeicherfahigkeit, Puffervermdgen etc.

Bbéden kdnnen eine gute Kihlwirkung durch Transpiration nur Gbernehmen, wenn sie
nicht versiegelt, nicht verdichtet (tiefgrindig durchwurzelbar) und mit einer dichten
Vegetation begrint sind. Somit wird die derzeitige Funktion bzgl. der Klimaregulation
fir die Ackerlandflachen aufgrund der vegetationsfreien Perioden als mittel einge-
schatzt.

Wie vor aufgefiihrt sind Wasserversorgung als auch die Filtereigenschaften im
Durchschnitt als mittel einzustufen.

Bodenfunktion: Filter und Puffer flir Schadstoffe:

Kriterium: Nitratriickhaltevermdégen.

Die Bewertung des Filter- und Puffervermégens der Béden stéBt naturgemal auf ei-
nige Schwierigkeiten, da unterschiedliche Vorgédnge und Bodeneigenschaften hier
eine Rolle spielen kdnnen. Hinzu kommt, dass die zahlreichen Schadstoffe groBe
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Unterschiede in ihrem Verhalten zeigen. So liegen z. B. die Grenz-pH-Werte einer
beginnenden Mobilisierung fir Cadmium bei pH 6,5, fir Blei dagegen erst bei pH 4,0.
SchlieBlich sind es nicht nur die Bodeneigenschaften, die zu berlcksichtigen sind,
sondern auch das lokale Klima.

Hohe Niederschlage bedingen eine geringere Verweilzeit des Sickerwassers im Bo-
den und verkirzen damit die Zeiten zur Reaktion. In warm-feuchtem Milieu bei guter
Nahrstoffversorgung bauen Mikroorganismen die organische Substanz (auch organi-
sche Schadstoffe) besser ab als bei kihltrockenen, nahrstoffarmen Bedingungen.
Das Filter- und Puffervermégen der Bbéden hat Einfluss auf die unterschiedlichen
Wirkungspfade: Es trdgt zum Schutz des Grundwassers bei. Den vorliegenden Bo-
den werden bei einem geringen bis mittleren Nitratrickhaltevermdgen, entsprechend
geringe bis mittlere Filter- und Puffereigenschaften zugeordnet.

Bodenfunktion: Archiv- und Dokumentationsfunktion:
liegt nicht vor.

Durch die vorliegende Nutzung ist im Bereich des Ackerlandes zumindest im Bereich
der Bearbeitungstiefen nicht mehr von naturlichen Bodenfunktionen auszugehen, da
die landwirtschaftliche Nutzung durch bodenbearbeitende MaBnahmen, Befahrung
durch schweres Gerat und ggf. Dliingung auch einen Eingriff in diese Funktionen dar-
stellt.

Der Zustand der Normalverdichtung liegt bei Ackerbéden grundsatzlich nur im gelo-
ckerten Krumenbereich vor, wahrend natdrlich gelagerte Unterbdden durch die Be-
lastungen landwirtschaftlicher Nutzung sowie durch sommerliche Austrocknung U-
berverdichtet sind.

Vor allem diese sog. Schadverdichtung, die auf ackerbaulich genutzten Flachen in
der Regel ab dem Bereich der Pflugsohle auftritt, sowie durch Fahren in gleichen
Spuren, oder wenn beim Befahren der Boden zu feucht oder zu locker ist, hat deutli-
che Auswirkungen auf die Regelungsfunktionen des Bodens, bezogen auf die me-
chanische Ruckhaltung von Stoffen, die Adsorption, die chemische Fallung als Puffe-
rung, die Umwandlung oder den Abbau als Transformation (BLUME, 1990), die Stoff-
verlagerung und den Landschaftswasserhaushalt (Oberflachenabfluss und Versicke-
rung u.a.).

Bodenschadverdichtungen engen den Lebensraum der meisten Bodentiere ein (LA-
RING ET AL., 1995) verbunden mit einem Rickgang der Arten- und Individuenzahlen.
Ebenso kénnen Bodenorganismen durch Verdichtung beeintrachtigt werden, dies im
Zusammenhang mit Verdnderung des Nahrungsangebotes, der Nahrungsverteilung
und des Wasser- und Lufthaushaltes. Weiterhin tragen Verdichtungen zur Férderung
von Erosionsprozessen bei.

Es werden zusatzliche Versiegelungen im Bereich des Ackerlandes vorbereitet. Bau-
bedingt muss von einer Bodenverdichtung im Bereich der Bauflachen ausgegangen
werden.

Im Bereich der entstehenden Freiflachen (Hausgarten) kann langfristig von einer Er-
holung des Bodengefliges ausgegangen werden.

Es werden daher MaBnahmen zur Minimierung bzw. zur Vermeidung von Eingriffen

aufgezeigt:

e Zum Schutz des Bodengefliges sollen Baueinrichtungsflachen auf befestigten Be-
reichen angelegt werden (Lastenverteilung, Verwendung von Baggermatten). Wei-
terhin sollen wo mdéglich BaustraBen und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerfla-
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chen gezielt auf Flachen gelenkt werden, die anschlieBend baulich genutzt werden
sollen (zukiinftige Wege- oder Gebaudeflachen).

e Die Bauausfuhrung sollte nach Méglichkeit in den trockenen Sommer- und Herbst-
monaten erfolgen. Mégliche Bauunterbrechungen sollten nach ergiebigen Nieder-
schlagen vorgesehen werden.

¢ Die Planung soll sich auf das absolut erforderliche MaB zur Zielverwirklichung be-
schranken.

e Ein sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut Boden bei unvermeidlichen Bo-
deneingriffen ist festgesetzt.

¢ Anpflanzungsfestsetzungen.

Die Anpflanzungsfestsetzungen férdern insbesondere auch die Stoffumsetzungspro-
zesse im Schutzgut Boden, da Gehdlzpflanzungen in der Landschaft vielfaltige posi-
tive Auswirkungen haben. So wird durch Verringerung der Windgeschwindigkeit, Er-
héhung der Beschattung, dadurch Ausgleich von Temperatur Extrema, Erhéhung der
Verdunstungsleistung, Verbesserung der Taubildung, die Oberbodenfeuchte insge-
samt geférdert und verbessert.

Prognose Uber die Entwicklung bei Nichtdurchflihrung der Planung:
Es ware im Wesentlichen keine Anderung des Ist-Zustandes (intensive landwirt-
schaftlicher Nutzung) zu erwarten.

Auswirkungsprognose bei Zielverwirklichung der Planung:

Es werden Vollversiegelungen vorbereitet. Diese jedoch auf bereits anthropogen ver-
anderten Untergriinden. Es ist davon auszugehen, dass die Bodenfunktionen im Be-
reich der bebauten Flachen sich durch die Realisierung der Planung verschlechtern.
Far die entstehenden Freiflachen in Form von Hausgérten kann eine dauerhafte Ve-
getationsentwicklung angenommen werden, was sich in diesen Teilbereichen be-
glnstigend auf die Bodenfunktionen auswirkt.

Ausgleich:

Die in Anspruch genommene KompensationsmaBnahme wird neben anderen Fakto-
ren auch eine Kompensation des Schutzgutes "Boden" beriicksichtigen.

Die KompensationsmaBnahme soll insbesondere zur Verbesserung des Bodenwas-
serhaushaltes im Kompensationsbereich und dessen Einwirkungsbereich beitragen.
Der vollstandige Verlust der Bodenfunktionen in den, durch die Planung vorbereite-
ten zulassigen Versiegelungen, wird durch die Wiedervernassung meliorierter Stand-
orte mit einhergehenden Verbesserungen innerhalb des Bodenwasserhaushaltes
(vgl. hierzu Ziff. 25.0 der Begriindung) ausgeglichen.

Ein vorgesehenes Regenrlckhaltebecken mit gedrosselter Abgabe der Oberfla-
chenwasser in den Nerzbach tragt auch zur Verbesserung des Bodenwasserhaus-
haltes und der klimaregulatorischen Verbesserung im Einwirkungsbereich bei.

Flachen

Der standige Bedarf von neuen Flachen fir die Entwicklung durch Bauleitplanung
sowie jeweils dazugehdrigen Ausgleichsflachen wird zum GroBteil durch Uberpla-
nung landwirtschaftlich genutzter Flachen gewonnen.

Bezlglich der Flacheninanspruchnahme wurden Mdglichkeiten der Entsiegelung im
Gemeindegebiet geprift. Es konnte jedoch keine entsprechende Flache eruiert wer-
den.
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Die Flacheninanspruchnahme bezieht sich im vorliegenden Fall auf landwirtschaftlich
wenig hochwertige Flachen.

Prognose tber die Entwicklung bei Nichtdurchflihrung der Planung:
Es ware im Wesentlichen keine Anderung des Ist-Zustandes (intensive landwirt-
schaftliche Nutzung) zu erwarten

Auswirkungsprognose bei Zielverwirklichung der Planung:

Es werden Vollversiegelungen vorbereitet. Diese jedoch in direktem Ortsanschluf

auf intensiv ackerbaulich genutzten Flachen.

Ausqgleich:

Eine Entsiegelung an anderer Stelle ist nicht mdglich.

3.2.3

Umweltbereich Boden / Flache

Baubedingte Auswirkungen

Umweltauswirkungen und Wechselwirkungen tabellarisch fiir den

Konflikt / Wirk- Ursache Auswirkung Wirkdauer
faktor
Verdichtung Erdarbeiten, Veranderung der Bo- | vorlberge-
Baustoffablagerun- denstruktur hend
gen, Verschlechterung der
Befahren mit schwe- | Durchliftung und Fil-
rem Gerat tereigenschaften
Minderung der Lebens-
raumfunktion fir Bo-
denorganismen
Schadstoffeintrag | Abgase Beeinflussung des na- | vorlberge-
Reifenabrieb tirlichen Puffervermd- | hend
gens
Akkumulation von
Schadstoffen
Anlagebedingte Auswirkungen
Konflikt / Wirk- Ursache Auswirkung Wirkdauer
faktor
Versiegelung Gebaude Anderung der Oberfla- | dauerhaft
Nebenanlagen chengestalt
Wege etc. Veranderung des ge-
wachsenen Bodenauf-
baus / Bodenschichten
Verlust naturlicher Bo-
denfunktionen
Schadstoffeintrag | Abgase Beeinflussung des na- | dauerhaft
Reifenabrieb tarlichen Puffervermé-

gens

Akkumulation von

M:\Zentrale\PROJEKTE\Waldems\Bermbach\Steinmorgen\B-Plan\Rechtsplan\Sitzungsvorlage\Umweltbericht SV.doc




Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,Am Steinmorgen” ENTWURF
Gemeinde Waldems, Ortsteil Bermbach
07/18
| Schadstoffen
Betriebsbedingte Auswirkungen
Konflikt / Wirk- Ursache Auswirkung Wirkdauer
faktor
Schadstoffeintrag | Abgase Beeinflussung des na- | dauerhaft
Reifenabrieb tarlichen Pufferverméo-
gens
Akkumulation von
Schadstoffen
Mogliche Wirkungen und Wechselwirkungen
Mégliche Wirkungen von Eingriffstypen  Belas- | Wir- Wechsel-
verschiedenen Eingriffen tungsursachen kungs- | wirkungs-
pfade pfade
A. Bodenerosion (Wind, 1. Bodenfreilegung o A e B
Wasser) o D e C
° B e D
e E
B. Vernichtung/ Beein- 2. Bodenabtrag J A e D
trachtigung der Le- o B e E
bensraumfunktion o C
. E
C. Veranderung des Bo- 3. Bodenversiegelung o B e A
denreliefs o D e B
e D
e E
D. Veranderung physika- 4. Bodenverdichtung o D e B
lischer Bodeneigen- o B E
schaften
E. Verédnderung chemi- 5. Stoffeintrag . E e B
scher Bodeneigen- o F e D
schaften o B
F. Akkumulation von Gift- 6. Flacheninanspruch- o H e B
stoffen nahme o B e E
e G
e D
o E
G. Rohstoffverbrauch
(Baumineralien)

M:\Zentrale\PROJEKTE\Waldems\Bermbach\Steinmorgen\B-Plan\Rechtsplan\Sitzungsvorlage\Umweltbericht SV.doc




-10 -

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,Am Steinmorgen* ENTWURF
Gemeinde Waldems, Ortsteil Bermbach

3.3

07/18

H. Geringere Produktion
landw. Guter

Lokalklima, Human-Bioklimatisches Potential, klimatisches Regenerationspo-
tential und Lufthygiene

Ermittlung von Frisch- und Kaltluftbildung sowie Kaltluftabfluss, Temperaturausgleich
und ggf. Luftfilterung.

Bewertung der bioklimatischen Ausgleichsfunktion und der Immissionsschutzfunkti-
on.

Bestand:

Die nachstehenden Angaben beziehen sich auf das regionale, Uberdrtliche Klima
und wurden dem Klimaatlas von Hessen entnommen.

Sie dienen vorerst der orientierenden, klimatischen Einordnung des Untersuchungs-
raumes.

Lokalklima

mittlere Jahrestemperatur: 8-9C

mittlere Andauer in Tagen
eines Tagesmittels der Luft-

Temperatur mindestens + 5 °C: 220 - 230
mittlerer Jahresniederschlag: 700 - 800 mm
mittlere Niederschlagshdhe in

der Vegetationsperiode: 450 - 500 mm

mittlere Anzahl der Tage mit

einer Niederschlagshéhe von > 10 mm: 14-16
Windverhaltnisse:

mittlere Windgeschwindigkeit: 2-3m/s
Hauptwindrichtung: Nordwest

Ortliche Klimasituation

Die Talhdnge des Emsbachtales beeinflussen auch die H6henwinde. Die Windstré-
mung lauft daher in der Regel parallel zum Talverlauf.

Ein unabhéngiges Windsystem stellt sich jedoch bei windschwachen Wetterlagen
ein.

Durch die Bodenaufheizung entsteht ein schwacher Aufwind an den Hangen, wah-
rend die kalteren Luftschichten in der Talmitte absinken, so dass eine permanente
Zirkulation sicher gestellt ist. Hierflr ist jedoch eine ausreichende Strahlungsenergie
erforderlich, die in der Regel nur in den Sommermonaten erreicht wird.

Nachts kiUhlen die betroffenen Vegetationsflachen schnell ab. Die abgekuhlten
schwereren Luftschichten flieBen talabwarts. Soweit die kinetische Energie ausreicht,
die vorhandenen Bodenrauhigkeiten zu Uberwinden. Dies ist in der Regel nur auf
Wiesen und Ackerflachen der Fall, soweit die Talrdume bzw. die Flachen eine Nei-
gung von mind. 2 % aufweisen.
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Human-Bioklimatisches Potenzial

Das human- und bioklimatische Potenzial ist im Wesentlichen eine Funktion von
standértlich spezifischen thermischen Reizen bzw. Belastungen.

Warmebelastung entsteht besonders bei gleichzeitigem Auftreten von hoher Tempe-
ratur, hoher Luftfeuchte (Schwile) und geringer Windgeschwindigkeit.

Als operationalisierende Parameter sind die mittlere Anzahl der Tage mit einer Luft-
temperatur am befeuchteten Thermometer von mind. +18° C (Tf 18) - entspricht einer
Aquivalenttemperatur von 49° C - zum Beobachtungstermin 14.00 Uhr MEZ sowie
die mittlere Windgeschwindigkeit (m/s) im Jahr (WvJ) - als kompensierender Faktor -
synergistisch zugrunde zu legen.

Im weiteren Bereich des Plangebietes ergeben sich gemaB der Standortkarte von
Hessen "Das Klima" folgende Werte:

Tf18
Wwvd

20 - 25 Tage
3-4m/s

Daraus ergibt sich die Feststellung einer geogen abgeschwéchten bioklimatischen
Belastung.

Klimatisches Regenerationspotenzial:

Als klimatisches Regenerationspotenzial bezeichnet man die klimadkologische Aus-
gleichsfunktion (Kaltluftproduktion und -ventilation) eines Standortes aufgrund seiner
Nutzung, Héhenlage, Topographie und raumlichen Lage zu Wirkungsbereichen z. B.
(Siedlungen).

Der Planbereich ist ein kleines Teilkompartiment weitlaufiger Kaltluftentstehungsfla-
chen nérdlich der Ortslage, die aufgrund der Gegebenheiten im Bereich fir die Orts-
lage selbst jedoch nicht wesentlich wirksam werden.

Lufthygiene:

Lufthygienische Belastungen (Stéube, Gerliche, Gase) sind nicht bekannt, ausge-
wiesene Belastungszonen nach BimSchG liegen nicht vor.

Bewertung:

Das Plangebiet ist als kleines Teilkompartiment einer Kaltluftproduktionsflache zu be-
trachten. Die zu betrachtende Flache hat jedoch aufgrund der gegebenen Topogra-
phie keine wesentliche Funktion als Kaltluftleitbahn fir die Ortslage. Insgesamt han-
delt es sich hier um ein Kaltluftentstehungsgebiet.

Die vorbereiteten Eingriffe wirken sich aufgrund ihrer KleinrAumigkeit nicht auf das
lokale Klima aus.

Prognose Uber die Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung:
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Es ist keine Verdnderung absehbar.

Auswirkungsprognose
Abflussbehindernde Wirkung durch das vorgesehene Baugebiet kann nicht ange-
nommen werden (vgl. Ziff. 4.2 und 23.2 der Begrindung zur Planung).

Ausgleich
Die Anlage eines offenen Entwasserungsgrabens und eines Regenriickhaltebeckens

wirken sich hinsichtlich einer méglichen Verdunstung positiv aus. Wo mdéglich wurde
die Anlage von Verkehrsbegleitgriin vorgesehen um Aufheizungseffekte zu mindern.
Die Wiedervernassung der Ausgleichsflache wird sich nachhaltig positiv auf Verduns-
tung, Taubildung etc. und damit auf die kleinklimatische Situation auswirken.

Fir das Schutzgut Klima/Luft werden folgende VerminderungsmaBnahmen formu-
liert:

¢ Durchgriinung entsprechend der Festsetzungen

¢ bedarfsbezogene Flacheninanspruchnahme (ErschlieBung und Bebauung)

3.3.1 Umweltauswirkungen und Wechselwirkungen fiir den Umweltbereich Klima /
Luft tabellarisch

Baubedingte Auswirkungen

Konflikt / Wirkfak- | Ursache Auswirkung Wirkdauer

tor

Schadstoffeintrag | Abgase Verschlechterung der | voriibergehend
Staub Luftqualitat

Beeintrachtigung der
Lebensqualitat far
Mensch und Tier

Anlagebedingte Auswirkungen

Konflikt / Wirkfak- | Ursache Auswirkung Wirkdauer
tor
Versiegelung Gebaude Einschrankung  der | dauerhaft
Verlust von Vege- | Nebenanlagen Kaltluftproduktion
tation Wege etc. Einschrankung  der
Filterung von Luft-
schadstoffen
Kleinklimaverande-
rung

Betriebsbedingte Auswirkungen

Konflikt / Wirkfak- | Ursache Auswirkung Wirkdauer

tor

Schadstoffeintrag | Abgase Verschlechterung der | dauerhaft
Heizung Luftqualitat
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3.4

3.4.1

3.4.2

07/18

Beeintrachtigung der
Lebensqualitat far
Mensch und Tier

Mégliche Wirkungen und Wechselwirkungen

Durch die lufthygienische Filterfunktion vorhandener Vegetation sowie Luftabflisse
und Kaltluftbildung aufgrund gegebener Strukturen wird die Schadstoffbelastung fir
Flora/Fauna und den Menschen verringert und ggf. (je nach topographischen Ver-
héltnissen) Kaltluft zugefthrt.

Verlust von Vegetation (vorliegend nicht der Fall), Bebauung mit Barrierewirkung und
Anderungen von Oberflachenstruktur und -gestalt kbnnen daher negativ auf Frisch-
luftbildung und Luftstréme wirken.

Schutzgut Wasser

1. Oberflachengewasser:

Ermittlung der Gewasserstrukturglite und der Gewéassergute (sofern vorhanden)
Bewertung der Selbstreinigungsfunktion, der Retentionsfunktion und der Schutzfunk-
tion

2. Grundwasser:

Aussagen zu den Grundwasser flhrenden Schichten anhand geologischer Formation
Bewertung des Grundwasserdargebots und der Grundwasserneubildung.

Bestand
Oberflachengewasser

Oberflachengewésser sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (1. Teilgel-
tungsbereich) nicht direkt betroffen.

Gedrosselte Einleitung vom Regenriickhaltebecken in den Nerzbach. Eine Einleite-
genehmigung ist zu beantragen.

Grundwasser / Gelandefeuchtestufe

Der Untersuchungsbereich befindet sich in der hydrogeologischen GroBeinheit
"Rheinisches Schiefergebirge" innerhalb des von kluftgrundwasserfihrenden Fest-
gesteinen gepragten Taunus. Das ortliche oberflachennahe Grundwasservorkom-
men charakterisiert sich zu einem durch vorhandenes vadoses Porengrundwasser in
alluvialen und diluvialen Lockersedimenten, zum anderen durch Mineralwasservor-
kommen in Kluftaquiferen. Letztere dringen als kartesische Grundwasservorkommen
in den oértlichen Porenaquifer ein und sind durch jingere tektonische Beanspruchun-
gen des anstehenden Grundgebirges (Dehnungsbriiche) bedingt.

Die Gelandefeuchtstufe ist im Wesentlichen eine Funktion der Grund- und Staunas-
se.
Flachige Staunasseerscheinungen sind nicht vorhanden.
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3.4.3
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Laut Standortkarte Hessen ist im zur Rede stehenden Bereich eine geringe Grund-
wasserverschmutzungsempfindlichkeit und eine sehr geringe Grundwasserergiebig-
keit anzunehmen;

Bewertung:
1. Oberflachengewasser:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlauft kein Oberflachengewasser.

2. Grundwasser:

Durch vorliegende Planung ist nicht von einer Beeintrachtigung der Grundwasserlei-
ter oder des Grundwassers auszugehen. Anfallende Niederschlage auf Freiflachen
sind direkt zu versickern bzw. werden von befestigten Flachen randlich zur Versicke-
rung abgefiihrt so dass hier anfallendes Wasser dem Landschaftswasserhaushalt
wieder direkt zugefuhrt wird und so kompensiert werden kann.

Prognose Uber die Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung:

Durch intensive landwirtschaftliche Nutzung ist der Eintrag von Dingemitteln und
Pestiziden ins Grundwasser mdoglich.

Dartiber hinaus ist keine Veranderung des Ist-Zustandes anzunehmen.

Auswirkungsprognose bei Zielverwirklichung der Planung:
Es ist nicht mit Grindungstiefen zu rechnen, die die GrundwasserflieBrichtung oder
den Grundwasserstand beeintrachtigen kénnten.

Ausqgleich
Die Anlage eines offenen Entwésserungsgrabens, der anfallende Oberflachenwasser

aus dem angrenzenden Ackerland in das vorgesehene Regenrlckhaltebecken fuhrt,
generiert durch die damit verbundene gedrosselte Ableitung in den Nerzbach und
mdgliche Verdunstung eine Verbesserung des Wasserregimes.
Eine Kompensation im Schutzgut Wasser ist nicht erforderlich.

Flr das Schutzgut Wasser werden folgende VermeidungsmaBnahmen formuliert:

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

¢ Von BaumaBnahmen anfallendes Abwasser ist schadlos zu beseitigen. Eine Ver-
sickerung desselben ist unzulassig.

¢ Verwendung wasserdurchlassiger Befestigungen wo méglich.

Umweltauswirkungen fiir den Umweltbereich Wasser tabellarisch

Baubedingte Auswirkungen

Konflikt / Wirkfak- | Ursache Auswirkung Wirkdauer
tor
Verdichtung Erdarbeiten, Einschrankung der | vorubergehend
Baustoffablagerun- | Grundwasserneubildung
gen, Erhéhung des Oberfla-
Befahren mit | chenabflusses
schwerem Gerét
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Schadstoffeintrag | Eintrag von Schad- | Akkumulation von | vorlbergehend
stoffen  (Schmier- | Schadstoffen
/Treibstoffe)
Anlagebedingte Auswirkungen
Konflikt / Wirkfak- | Ursache Auswirkung Wirkdauer
tor
Versiegelung Gebaude Reduzierung der Grund- | dauerhaft
Nebenanlagen wasserneubildung,
Wege etc. Verlust von Infiltrations-
flache,
Erhéhung des Oberfla-
chenabflusses
Betriebsbedingte Auswirkungen
Konflikt / Wirkfak- | Ursache Auswirkung Wirkdauer
tor
Schadstoffeintrag | Eintrag von Schad- | Verschlechterung  der | dauerhaft
stoffen  (Schmier- | Wasserqualitat
[Treibstoffe)
Mogliche Wirkungen und Wechselwirkungen
Mégliche Wirkungen von Eingriffstypen  Belas- | Wir- Wechsel-
verschiedenen Eingriffen tungsursachen kungs- | wirkungs-
pfade pfade
A. Verminderung der 1. Bodenversiegelung . A e B
Grundwasser- . B
Neubildungsrate o D
o I
B. Absinken des Grund- 2. TiefbaumaBnahmen o A e C
wasserspiegels . B
o C
o I
C. Anderung der Grund- 3. Wasserbauliche MaB-| e C e B
wasser FlieBrichtung, nahmen o D
der Grundwasser- o E
FlieBgeschwindigkeit o |
D. Erhéhter Oberflachen- 4. Brauch-, Trinkwas- | e B e A
abfluss serentnahmen . E e B
E. Verminderte Wasser- 5. Néahr-, Schadstoffein- o G o |
fihrung, geringere Ab- trag o H e H
flussmengen . |
F. Temperaturerh6hung 6. Abwarme o F o
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3.5

3.6

3.6.1

07/18

G. Veranderung der na-
tirlichen Nahrstoffver-
haltnisse

H. Akkumulation von Gift-
stoffen

I.  Lebensraumentwer-
tung und Artensterben

Potentiell natiirliche Vegetation

Bei Unterlassung jeglicher anthropogener Einflussnahme wirde sich aufgrund der
Konstellation der abiotischen Standortfaktoren als Klimaxstadium der Vegetations-
entwicklung Uberwiegend Wald einstellen.

Das weitere Untersuchungsgebiet weist differenzierte Standortfaktoren (Eigenschaf-
ten) auf, so dass sich hauptsachlich aufgrund von Hanglage und Feuchtestufe unter-
schiedliche Waldgesellschaften einfinden wirden.

Folgende Waldgesellschaft ware im Bereich denkbar:

STERNMIEREN-STIELEICHEN-HAINBUCHENWALD  (Stellario-Carpinetum)

Bestandsstruktur Mischwald mit Stieleiche und Hainbuche
dominierende Gehdlz- Stieleiche, Hainbuche, Winterlinde, Feldahorn,
und Begleitarten Vogelkirsche, WeiBdorn, Hasel, Wasserschneeball,

Hartriegel, Rote Heckenkirsche, Faulbaum
Flora und Fauna
Aktuelle Vegetation der 6rtlichen Biotoptypen
Differenzierung der Biotoptypen mit Angaben zur Flora und Fauna.
Bewertung der Artenschutzfunktion, der Lebensraumfunktion und der Biotopverbund-
funktion. Sollten Eingriffe nétig werden, die geschltzte Lebensrdume oder Arten
betreffen, sind diese gesondert verbal zu beschreiben und zu bewerten.

Die Flora wurde durch eigene Erhebungen am 20. September 2017 aufgenommen.

Ackerland:
umgebrochen, ohne Bewuchs

Gehdlzanpflanzungen
Im Planbereich stocken It. Planzeichnung verschiedene Laubbdume, im Bereich ei-
nes Funkmastes, der rlickgebaut werden soll. Die Gehdlze entfallen.
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3.6.2

Fauna

ENTWURF

07/18

Bei einer ca. 1 stliindigen Begehung am 20. September 2017 wurden folgende Vo-
gelarten beobachtet. Diese jedoch zum GroBteil in den Griinstrukturen des angren-
zenden Wohngebietes:

Art Wiss. Artname | Schutz | RLD | RLH | EHU He Status
Amsel Turdus merula c4 - - glnstig I
Blaumeise IZirsus caeru- 4 i i glinstig |
Elster Pica pica c4 - - glnstig I
Feldsperling Passer monta- b3 Vv Vv Gunstig |
nus unzureichend
Fitis Phylloscopus .
troghilus P & i ] gunstig |
Gimpel Pyrrhula .

P p))llrrhula c4 - - gunstig I
Goldammer E(T”I;erlza citri- 4 i i ginstig |
Haussperling Passer do- b3 Vv Vv Gunstig |

mesticus unzureichend
Kohlmeise Parus major c4 - - glnstig I
Monchsgrasmucke gylwa atricapil- | ., i i giinstig |
Zilpzal Phylloscopus .
pzalp col)llybita P c4 - - gunstig I
c4: nicht selten b3: nicht selten
I: Art Anhang | V: Vorwarnliste

Bei einer Begehung am 06.04.2018 mit einer Dauer von ca. 30 min. wurden folgende
Vogelarten beobachtet:

Art Wiss. Arthame Schutz | RLD | RLH | EHU He | Status
Amsel Turdus merula c4 - - gunstig I
Elster Pica pica c4 - - glnstig I
Goldammer | Emberiza citrinella c4 - - glnstig I
Kohimeise | Parus major c4 - - glnstig I
Kleiber Sitta europaea c4 - - glnstig I

Laut Auskunft der NABU Gruppe Waldems sind im Planbereich hinsichtlich Fauna
oder Flora keine Besonderheiten bekannt (Mail vom 24. April 2018)

Die im Plangebiet vorkommenden Vogelarten sind mit Ausnahme der Sperling-Arten
laut Leitfaden fUr die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen vom Erhaltungszu-
stand als glnstig eingestuft.
Durch die vorgesehene Planung kann nach derzeitigem Kenntnisstand nicht davon
ausgegangen werden, dass Lebensraum fir die Avifauna nachhaltig negativ beein-

tréchtigt wird.

Auf die artenschutzrechtliche Prifung zur Avifauna wird daher verzichtet.
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Die Habitatausstattung des Plangebietes und der Umgebung lasst ein Vorkommen
von Fledermausen nicht annehmen. Da an bestehenden Gebauden und deren Nut-
zungen keine Veranderung erfolgt, die sich auf eventuelle Sommerquartiere auswir-
ken kénnten, kann davon ausgegangen werden, dass eventuelle Habitate nicht ge-
fahrdet werden.

Es gibt fir das Plangebiet keine Orientierungspunkte fir das Vorkommen von Win-
terquartieren von Fledermausen im Bereich des geplanten Baugebietes.

Es sind nach derzeitigem Stand auch keine Zugkorridore in diesem Abschnitt be-
kannt. Damit ist davon auszugehen, dass durch vorliegende Planung keine Habitats-
verschlechterung fir Fledermause vorbereitet wird.

Auf die artenschutzrechtliche Prifung zu Fledermausen wird daher verzichtet.

Nach Recherche im Bodenviewer Hessen stellt das Plangebiet kein potentielles Ha-
bitat fir Feldhamstervorkommen dar.

Habitate der Haselmaus sind Waldgesellschaften, Feldhecken etc. Entscheidend ist
das Vorkommen blihender und fruchtender Strduchern als Nahrungsquelle. Die Art
wird nur selten als Kulturfolger festgestellt. Es ist im Bereich der in Anspruch ge-
nommenen Ackerlandflachen nicht von einem Vorkommen der Haselmaus auszuge-
hen.

Die Wildkatze sucht Deckung (dichter Unterwuchs), Aufzuchtplatze (Baumhéhlen,
Felshéhlen etc.) Saumstrukturen als Jagdhabitat und als ganz wesentlichen Faktor:
Ungestortheit. Daher ist nicht davon auszugehen, dass die vorliegende Planung Ha-
bitate der Wildkatze berUhrt.

Auf die artenschutzrechtliche Prifung zu Feldhamster, Haselmaus und Wildkatze
wird daher verzichtet.

Die intensiv ackerbaulich genutzte Hangflache lasst aufgrund der Nutzung und Bio-
topausstattung kein Vorkommen von Amphibien vermuten.

Bewertung:

Negativ durch die vorbereiteten Eingriffe betroffen ist im Wesentlichen eine Ackerfla-
che deren Habitateigenschaften und die biologische Vielfalt als gering einzustufen
ist, so dass hier nur eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung zuzuordnen ist.
Gehdlze als Habitat bildende besondere Strukturen sind im Bereich des zum Ruck-
bau vorgesehenen Funkmastes vorhanden und entfallen durch die Planung, werden
durch Anpflanzungsfestsetzungen jedoch sinnvoll ergénzt.

Nachhaltige negative Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Luft und Klima, sowie das
Wirkungsgeflige zwischen diesen Schutzgitern mit den Schutzgitern Boden und
Wasser sind nicht zu erwarten.

Prognose Uber die Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung:
Es ist keine Veranderung des Ist-Zustandes anzunehmen.

Auswirkungsprognose bei Zielverwirklichung der Planung:
Die Anlage von strukturreichen Hausgarten verbessert das Habitatangebot flir Flora
und Fauna im Bereich.

Ausgleich
Die in Anspruch genommene KompensationsmaBnahme wird sich positiv auf Fauna

und Flora auswirken indem entsprechende neue Habitate zur Verflgung gestellt
werden.
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3.6.3 Arten und Biotopschutzpotential und Funktion fiir den Biotopverbund

Um die Bedeutung bzw. den Wert der, den jeweiligen Standort pragenden, Biotope
und Biozdnosen fir Naturschutz und Landschaftspflege zu bestimmen, ist sowohl
das ortliche, standortspezifische Arten- und Biotopschutzpotential als auch seine
Stellung innerhalb des értlichen Biotopverbundsystems zu bewerten.

Die Bewertung erfolgt rein qualitativ und argumentativ ohne Verwendung von Punkt-
wertzuweisungen und Verrechnungen.

Grundlage fur alle Bewertungsschritte ist die Zugrundelegung eines diesbezliglichen
BewertungsmafBstabes.

Hierbei sind zum einen naturschutzrechtliche und regionalplanerische Vorgaben und
Zielsysteme zugrunde zu legen, zum anderen aktuelle naturschutzfachliche Erkennt-
nisse (Rote Liste, Auswertungen von regionalen Biotop- bzw. Biozdnosekartierungen
in Landschaftsplanen etc.) zu bertcksichtigen.

Jene Vorgaben und Erkenntnisse bilden den Bezugsrahmen flr eine naturschutz-
fachliche, planungsrelevante Bewertung und beinhalten allgemeine oder regionali-
sierte Vorstellungen Uber den Sollzustand von Okosystemen, Biotopverbundsyste-
men, Arteninventaren oder der Landschaft, in der sich die genannten Strukturen be-
finden.

Dabei ist sowohl der Aspekt des Lebensraum- bzw. Biotopschutzes als auch der des
speziellen Artenschutzes relevant, was sich gleichsam in den einschlagigen Rechts-
vorschriften zu Naturschutz und Landschaftspflege dokumentiert.

Methodik der Bewertung des Arten- und Biotopschutzpotenzial und seiner Funktion
fr den Biotopverbund siehe Anlage 1.

Bewertung:

1. Im Plangebiet vorkommende geschiitzte bzw. schutzwiirdige Biotope und Arten:

Schutzwiirdige Biotope gem. § 30 BNatSchG nicht vorhanden
Hessische Biotopkartierung nicht vorhanden
Geschutzte oder geféhrdete Tier- und Pflanzenarten nicht vorgefunden

2. Vorhandene Biotopqualitaten/Wertigkeiten/besondere Arten:

- Bebaute / versiegelte Bereiche geringwertig hinsichtlich Dauer- und
Teillebensraumfunktionen

- Ackerland geringwertig hinsichtlich Dauer- und
Teillebensraumfunktion

- Geholze hochwertig hinsichtlich Dauer- und Teil-

lebensraumfunktion

3. Funktion im Biotopverbund und Biotopreprédsentanz
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- Ackerland geringe bis mittlere Trittstein- und/oder
Korridorfunktion

- Bebaute / versiegelte Bereiche geringe Trittstein- und/oder Korridor-
funktion

- Geholze hohe Trittstein- und/oder Korridorfunkti-
on

Prognose Uber die Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung:

Es ist keine Veranderung des Ist-Zustandes zu erwarten

Auswirkungsprognose bei Zielverwirklichung der Planung:

Die Anlage von strukturreichen Hausgarten verbessert das Habitatangebot flir Flora
und Fauna im Bereich.

Ausgleich
Die in Anspruch genommene KompensationsmaBnahme wird sich positiv auf Fauna

und Flora auswirken.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete:

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Fir die Schutzgiter Flora/Fauna/Biotope/Schutzgebiete werden folgende Verminde-
rungsmaBnahmen formuliert:

¢ Durchgriinung entsprechend der Festsetzungen
¢ bedarfsbezogene Flacheninanspruchnahme (ErschlieBung und Bebauung)

Umweltauswirkungen tabellarisch fiir den Umweltbereich
Flora / Fauna / Biotope / Schutzgebiete

Baubedingte Auswirkungen

Konflikt / Wirk- | Ursache Auswirkung Wirkdauer
faktor
Verdichtung Erdarbeiten, Veranderung der | voribergehend
Baustoffablagerun- Bodenstruktur
gen, Verschlechterung der
Befahren mit schwe- | Durchllftung und
rem Gerat Filtereigenschaften

Minderung der Le-
bensraumfunktion far
Bodenorganismen

Schadstoffeintrag | Abgase Beeinflussung  des | voriibergehend
Reifenabrieb nattrlichen  Puffer-
vermobgens
Akkumulation von
Schadstoffen
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Anlagebedingte Auswirkungen
Konflikt / Wirk- | Ursache Auswirkung Wirkdauer
faktor
Versiegelung Gebaude Anderung der Ober- | dauerhaft
Nebenanlagen flachengestalt
Wege etc. Veranderung des
gewachsenen Bo-
denaufbaus / Boden-
schichten
Verlust naturlicher
Bodenfunktionen
Schadstoffeintrag | Abgase Beeinflussung  des | dauerhaft
Reifenabrieb nattrlichen  Puffer-
vermobgens
Akkumulation von
Schadstoffen
Betriebsbedingte Auswirkungen
Konflikt / Wirk- | Ursache Auswirkung Wirkdauer
faktor
Schadstoffeintrag | Abgase Beeinflussung  des | dauerhaft
Reifenabrieb nattrlichen  Puffer-
vermobgens
Akkumulation von
Schadstoffen
Mogliche Wirkungen und Wechselwirkungen
Mégliche Wirkungen von Eingriffstypen  Belas- | Wir- Wechsel-
verschiedenen Eingriffen tungsursachen kungs- | wirkungs-
pfade pfade
A. Direkte Vernichtung der 1. Bauliche Anlagen . A e E
Arten . B e F
o C
. D
o E
B. Direkte Beeintrachti- 2. Versiegelte Flachen | e A e E
gung/ Schadigung von und Wege . B e F
Arten . C
o D
o E
C. Lebensraumentzug 3. Befahren, Tritt . A e A
- temporéar e E
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- dauerhaft . E e F
D. Lebensraumbeeintrach- 4. Larm, Licht, Stérun-| e B e E
tigung  durch  Zer- gen o D e F
schneidung, Randein- E
flusse
- temporar
- dauerhaft
E. Beginstigung von sy- 5. Schadstoffe, Nahr-| e A e F
nanthropen Arten, die stoffe o B
an stark anthropogen o D
beeinfluBte Lebens- o E
raumen angepalft sind o F
F. Veranderung des Ar- 6. Anderung der rGum- | e D e E
tenspektrums und des lichen Biotopstruktur o E
genetischen Potentials
7. Géartnerische Eingrif- | e B e F
fe . D
o E

Landschaftsbild und Erholungsfunktion

Ermittlung von Eigenart und Vielfalt.
Bewertung der Naturerfahrungs- und Erlebnisfunktion, der Erholungsfunktion sowie
gaf. der Informations- und Dokumentationsfunktion.

Bestand

Das geplante Vorhaben schliet sich unmittelbar an vorhandene Bebauung an.

Die bestehende StraBenflache wird linear wirksam und vermittelt in Verbindung mit
dem bestehenden angrenzenden Wohngebiet den Eindruck von Urbanitat.

Im Plangebiet sind im Wesentlichen keine landschaftsbildlich und ortsbildpragenden
besonders hervorzuhebenden Strukturen in Form von Gehdlzen vorhanden.

Das Landschaftsbild wird gepragt durch die vorhandene Bebauung der Ortslage und
die landwirtschaftliche Nutzung.

Nach Planverwirklichung ist davon auszugehen, dass sich das visuelle Erleben beim
Betrachter nur geringfligig veréndert, da der Ortsrand nach Planverwirklichung ver-
schoben wird, aber Wohnnutzung etabliert ist.

Fernbereich: landlicher Raum mit Dorfsiedlung (mittlere ErschlieBungsdichte),
vorwiegend vom Menschen geprégte Kulturlandschaft.

Mittelbereich: landwirtschaftliche Nutzung mit entsprechenden Nutzflachen. Ortslage
mit Gehdlzsdumen, Sichtbeziehung zu Siedlung/Ortslage sowie land-
wirtschaftlich genutzten Flachen.
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Nahbereich: markante Relieflinien sind nicht vorhanden. Hohe landwirtschaftliche
Nutzungsintensitat. Landwirtschaft/Siedlung. Einsehbarkeit: maBig.
Sichthorizont: Dorfkulisse, Ackerland.

Bewertung:
Die Erholungswirksamkeit der freien Landschaft oder eines Landschaftsausschnittes

wird maBgeblich durch die Attraktivitdt des Landschaftsbildes bestimmt. Das Land-
schaftsbild ist jedoch nicht als feststehender Begriff zu verstehen, sondern als Leit-
bild, das der Mensch sich von einem bestimmten Lebensraum macht. Es ist dem
Wertewandel der Gesellschaft ausgesetzt und wird auch von verschiedenen Men-
schen unterschiedlich empfunden. Nach GASSNER (1992) ist die asthetische Qualitat
von Landschaft daher ein sehr subjektives Empfinden des Einzelnen und beeinflusst
ihn unmittelbar negativ oder positiv. Als Funktion dieses Schutzgutes werden allge-
meine Naturerfahrungs- und Erlebnisfunktion, Erholungsfunktion sowie ggf. Informa-
tions- und Dokumentationsfunktion unterschieden.

Das Landschaftsbild ergibt sich aus der Gesamtwirkung von flachigen, linienhaften
und punktuellen Landschaftselementen natirlichen oder anthropogenen Ursprungs.
Das Landschaftserleben ist jedoch auch von dynamischen EinflussgréBen wie Wet-
ter, Jahreszeiten etc. sowie individueller subjektiver Filter beeinflusst. Hier ist vor al-
lem die ldentifikationsméglichkeit (Heimatempfinden) zu nennen.

Hierzu wird nachfolgender Literaturauszug wiedergegeben (BASTIAN, SCHREIBER-
ANALYSE UND OKOLOGISCHE BEWERTUNG DER LANDSCHAFT):

"Eine &sthetische Landschaftsbewertung ist insgesamt sehr kritisch zu betrachten.
Die Messung landschaftlicher Schénheit kann letztlich nicht objektivierbar und quanti-
fizierbar sein; subjektive Einstellungen verdndern sich im Wandel der Zeiten, der
Stimmungen und Wertungen; dartber hinaus ist landschaftliche Schénheit ein derart
komplexes Phanomen, das sich schon in kurzen Intervallen so stark andern kann,
dass es bedenklich erscheinen muss, den asthetischen Wert eines Landschaftsaus-
schnittes wissenschaftlich d. h. intersubjektiv begrindbar und nachvollziehbar
bestimmen zu wollen”.

Der betroffene Landschaftsausschnitt wird gepragt durch den Ubergang von freier
Kulturlandschaft mit intensiver landwirtschaftlicher Nutzung und den vorhandenen
bebauten Bereichen der Ortslage.

Ein regional oder Uberregional bedeutsames Erholungs- und Freizeitpotential ist fur
die Flache nicht zu verzeichnen.

Die Realisierung der Planung wird das Landschaftserleben im Bereich nicht wesent-
lich verandern, da der Betrachter hier durch die bereits realisierte Bebauung vorge-
pragt ist.

Die sinnlichen Wahrnehmungen des Landschaftsbildausschnittes, insbesondere der
visuelle Eindruck der Landschaft, aber auch die Geradusche und Geriiche werden
durch vorliegende Planung nicht wesentlich verandert oder beeintrachtigt. Die Flache
stellt darliber hinaus auch weder ein Potential zur Naturerfahrung dar noch hat sie
eine Erlebnisfunktion. Dariliber hinaus kann der Flache derzeit weder eine Informati-
ons- noch eine Dokumentationsfunktion konstatiert werden. Die, fir die verschiede-
nen Naturrdume typischen Elemente und Nutzungen liegen hier nur noch teilweise
vor. Diese typischen Strukturen bedingen jedoch den Charakter, die Unverwechsel-
barkeit des Landschaftsbildes.
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Das Projekt ist am Standort gut eingegliedert und landschaftsvertraglich gestaltet. Es
sind keine besonders hervorzuhebende Landschaftsausschnitte betroffen.

Erlebnischarakter:
geringwertig, da landwirtschaftliche Nutzung; Landschaftselemente (Hecken, Gehdl-
ze,) sind vorhanden.

Landschaftsbildqualitat:

mittelwertig, geringe Artenvielfalt, geringe Anzahl von Kleinstrukturen, innerhalb der
angrenzenden Ortslage gute Anzahl von strukturbildenden Gehdlzelementen als be-
lebende Strukturen. Natirliche Gerausche wenig beeinflusst.

Empfindlichkeit, bzw. Schutzwirdigkeit

Keine Besonderheiten oder Abweichung vom Durchschnitt, nicht selten.
Eingriffsintensitat:

Gute Eingliederung mdglich. Durch Hbhenfestsetzungen gut in Umgebung einge-
passt. Bauwerke sind farblich an die Umgebung angepasst. Helle oder glanzende
Oberflachen sind vermieden.

Erheblichkeit/Auswertung:
Das Projekt ist am Standort gut eingegliedert und landschaftsvertraglich gestaltet.

Fir die Schutzguter Landschaftsbild/Erholung werden folgende VerminderungsmapB-
nahmen formuliert:

¢ Durchgriinung entsprechend der Festsetzungen

¢ bedarfsbezogene Flacheninanspruchnahme (ErschlieBung und Bebauung)

Umweltauswirkungen fiir den Umweltbereich Landschaft tabellarisch

Baubedingte Auswirkungen

Konflikt / Wirk- | Ursache Auswirkung Wirkdauer
faktor
Akustische und | Baustellenbetrieb Minderung der synas- | voribergehend
visuelle Stérungen thetischen Qualitat

des Landschaftsaus-

schnittes

Anlagebedingte Auswirkungen

Konflikt / Wirkfak- | Ursache Auswirkung Wirkdauer
tor
Versiegelung Gebaude, Wege etc. | Verlust von &sthetisch | dauerhaft
Nebenanlagen wirksamen Land-
Wege etc. schaftsstrukturen

Betriebsbedingte Auswirkungen

| Konflikt / Wirkfak-

Ursache | Auswirkung | Wirkdauer
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tor

Stérungen  akus- | Verkehr Gerausche durch Nut- | dauerhaft
tisch, olfaktorisch zung, Einschrankung

etc. der Luftqualitat

Mégliche Wirkungen und Wechselwirkungen

Die Landschaftsstrukturen, die Abfolge von Oberflachenformen und Vegetations-
strukturen werden vom Menschen als Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft
erlebt. Dies kann im Wesentlichen auf das Bild eines Ortes Ubertragen werden.
Landschaft und Ort sind damit als Lebensrdume von Menschen Grundlage fir Erho-
lung und Wohlbefinden.

Gestorte Strukturen kénnen damit dem Wohlbefinden entgegen wirken.

Schutzgut Mensch

Im Plangebiet stehen keine 6ffentlichen oder 6&ffentlich nutzbaren Flachen zur Verfu-
gung. Als Naherholungsgebiet sind der Planbereich und dessen Umgebung nur un-
tergeordnet bedeutsam. Alle 6ffentlichen Wegeverbindungen bleiben von der Pla-

nung unberthrt und weiterhin nutzbar.

Baubedingte Auswirkungen

Konflikt / Wirkfak- | Ursache Auswirkung Wirkdauer
tor
Larm, Baustellenbetrieb Minderung der Luft- | voribergehend
Schadstoffeintrag qualitat
Larmbelastigung

Anlagebedingte Auswirkungen

Konflikt / Wirkfak- | Ursache Auswirkung Wirkdauer
tor
Versiegelung Gebaude, Wege etc. | Verlust von asthe- | dauerhaft
Uberbauung Nebenanlagen tisch wirksamen
Wege etc. Landschaftsstruktu-
ren

Betriebsbedingte Auswirkungen

Konflikt / Wirkfak- | Ursache Auswirkung Wirkdauer
tor

Stérungen  akus- | Verkehr Gerausche durch | dauerhaft
tisch, olfaktorisch Nutzung, Einschran-

etc. kung der Luftqualitat

Bewertung

Jedes Baugebiet ist durch Stérungen durch Baularm betroffen. Die Auswirkungen
sind absehbar und zeitlich befristet.

Im Vergleich zur bestehenden Vorbelastung und unter Berlcksichtigung des vorge-
sehenen Eingriffs sind diese Stérungen als sehr untergeordnet zu bewerten.
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Nachhaltige Beeintrachtigungen sind - bei sorgfaltiger Entsorgung von Rest- und Be-
triebsstoffen und sachgerechter Bauausfiihrung - nicht zu erwarten.

Es ist nicht davon auszugehen, dass sich nach Zielverwirklichung Immissionsbelas-
tungen erhdhen. Eine dauerhafte visuelle Beeintrachtigung ist nicht erkennbar.
Umweltauswirkungen sind daher nach derzeitigem Kenntnisstand als wenig erheblich
zu erwarten.

Fir das Schutzgut Mensch werden folgende VerminderungsmaBnahmen formuliert:
¢ Durchgriinung entsprechend der Festsetzungen und dadurch optische Aufwertung
e Schaffung von klimatisch wirksamen Strukturen wo mdglich

e optimierte ErschlieBung unter Berticksichtigung kurzer Wege

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Untersuchungsraum sind weder Bodendenkmaéaler noch Baudenkmaler bekannt.
Der Planbereich hat fir den Denkmalschutz keine Bedeutung. Kultur- und Sachguter
sind nicht betroffen. Daher sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungen beziiglich schwerer Unfélle oder Katastrophen

Unter BerUcksichtigung der Aussagen des vorangegangen Kapitels Ziff. 3.2 ist von
einer geringen Storfallproblematik hinsichtlich Starkregenereignissen auszugehen.
Aufgrund der Anlage des offenen Entwéasserungsgrabens in Verbindung mit dem
Regenrickhaltebecken und der damit verbundenen Wirkung ist nicht von Konflikten
bei Starkregenereignissen hinsichtlich Bodenabschwemmungen etc. auszugehen.
Die vorgesehene Nutzung sieht keine Betriebsstoffe vor, die unter die sog. Seveso Il
Richtlinie fallen.

Es ist keine Problematik durch relevant hohe Besucherzahlen oder in ihrer Selbstret-
tungsfahigkeit eingeschréankter Personen in Bezug auf Fluchtwege vorhanden.

Es sind nach derzeitigem Kenntnisstand bei Umsetzung der Planung keine weiteren
Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch
Unfalle oder Katastrophen erkennbar.

Zusammenfassende Beurteilung der Eingriffswirkungen

Von einer erheblichen Beeintrachtigung der o0.g. Schutzglter kann bei entsprechen-
der Durchgriinung im Zusammenhang mit den getroffenen textlichen Festsetzungen
nicht ausgegangen werden. Im Zusammenhang mit den vorgesehenen Kompensati-
onsmaBnahmen werden die dargelegten Eingriffswirkungen den Landschaftshaus-
halt in vertretbarem MaBe belasten.

Im Plangebiet kann der erforderliche Mindestausgleich vorgenommen werden.

Vgl. hierzu auch Ziff. 24.0 und 25.0 der Begrindung zur Planung
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Eingriffstypen/ Auswirkungen mit vielfaltigen Wechselwirkungen

Bodenversiegelung

Reduzierung der Grundwasserneubildung / Taubildung / Verdunstung
Veranderung des Lokalklimas

Verlust von Biotopen

Belastung von Biotopen

Beeintrachtigung von Flora und Fauna
Verschiebung des Artenspektrums

Verlust seltener Arten der Tier- und Pflanzenwelt,
Schadstoffbelastung (Luft, Boden, Grund- und Oberflachenwasser)
Begulnstigung von Erosion
Erzeugung von Larm

Stérung des Landschaftsbildes
Beeintréchtigung bzw. Verlust von Zeugnissen des kulturellen Erbes

Zu prifende Umweltauswirkungen

Primareffekte
am Standort

Betroffene
Umweltbereiche

maogliche Sekun-
dareffekte auBer-
halb des Standortes

Mégliche kumula-
tive und grenz-
uberschreitende
Wirkungen

e Bauphase
(kurzfristig/
vorlberge-
hend)

Betriebsphase
(langfristig)

e Mensch (Gesund-
heit)

e Fauna/ Flora, biolog.
Vielfalt

¢ Boden/Flache

Grund- und Oberfla-

chenwasser

Luft/ Klima

Landschaftsbild

Kultur/ Sachguter

Natura 2000 Gebiete

Emissionen, Abfal-

le/Abwasser

e Energie

e Unfalle/Katastrophen
mit Wechselwirkun-
gen

e Verkehrserzeugung
Kapazitatsauswei-
tung o6ffentlicher
Infrastruktur (Ent-
sorgung, Bildung,
Gesundheit, Ver-
waltung, Freizeit)

e optische und
akustische Stor-
wirkungen

e Veranderung des
Landschaftsbil-
des hinsichtlich
Flacheninan-
spruchnahme

e Veranderung der
Luftqualitat

e Veranderung von
Habitatqualitaten
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Die nachfolgende tabellarische Gegeniiberstellung bewertet die vorliegende
Planung hinsichtlich:

Erheblichkeit
# voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen
0 voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen

Art der Umweltwirkung

+ voraussichtlich Gberwiegend positive Umweltauswirkungen
- voraussichtlich Gberwiegend negative Umweltauswirkungen
/ voraussichtlich neutrale Umweltauswirkungen

Synergien/Kumulation

(-) negative Synergien, sich tGberlagernde Wirkungen
(+) positive Synergien, sich Uberlagernde Wirkungen
() keine Uberlagernde Wirkungen

Synergien/

Eingriff/MaBnahme Erheblichkeit Umweltwirkung Kumulation

Bebauung / Versiege- # - ()
lung / Flacheninan-
spruchnahme

Fauna

Flora

Besucheraufkommen

KFZ Verkehr

I~~~
"~ [~ [~ [~ [~

Einfriedung

O |0 |0 |0 |0 |0
+ |~ |~~~

Freiflachen / Anpflan-
zungen

*

Kompensation # + (+)

Prognose hinsichtlich der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung der Planung

infolge:

des Baus und des Vorhandenseins des geplanten Vorhabens.

Bauliche MaBnahmen im Sinne von Hoch- oder Tiefbau sind vorgesehen. Sowohl
der Flachenentzug durch bauliche Anlagen und befestigte Flachen als auch baube-
dingte Bodenbeeintrachtigungen z.B. Bodenverdichtung flhren zu einer Stérung der
nattrlichen Bodenfunktionen die lediglich durch die, wie vor genannten MaBnahmen,
minimierbar sind.

der Nutzung natirlicher Ressourcen und deren nachhaltige Verflgbarkeit
Die im Planbereich zu betrachtenden natirlichen Ressourcen sind mit Ausnahme der
Ressource Boden/Flache durch die Planung nicht dauerhaft nachteilig beeintrachtigt.
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Der Verlust von Flachen fir den Wasserhaushalt durch Versiegelung ist durch ein
ortliches Wassermanagement teilweise ausgleichbar und wird dartiberhinaus explizit
durch die vorgesehene KompensationsmaBnahme bertcksichtigt.

Hinsichtlich vorkommender Arten ist der Eingriff durch grinordnerische Festsetzun-
gen vor Ort teilweise ausgleichbar bzw. minimierbar.

Der Verlust von Lebensraum innerhalb des Geltungsbereiches kann durch die im
Umfeld befindlichen Lebensraume gleichen Typs teilweise kompensiert werden.

Die bauordnungsrechtlichen Anpflanzungsfestsetzungen sowie die griinordnerischen
Festsetzungen zur Durchgriinung durften langfristig positive Auswirkungen im 6kolo-
gischen Geflige zeigen.

Aufgrund der Vorbelastung des Plangebietes werden die vorgesehenen Veranderun-
gen bzgl. des Orts- und Landschaftsbildes als unerheblich eingestuft.

e der Art und Menge an Emissionen
Aufgrund der Zielsetzung der vorliegenden Planung ist nicht von Gerdusch- oder Ge-
ruchsimmissionen auszugehen, die sich nachhaltig negativ auf Menschen oder die
vorhandene Fauna auswirken konnten.
Das Kfz-Aufkommen wird sich lediglich maBvoll erhéhen (vgl. entsprechendes Kapi-
tel der Begriindung).
Sonstige Emittenten kénnen durch die vorliegende Planung nicht abgeleitet werden.

e der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung
Die Zielsetzung vorliegender Planung lasst kein nennenswertes tberdurchschnittli-
ches Abfallaufkommen erwarten. Es sind Abfallsammelbehdlter aufzustellen, die
durch die Kommune regelmé&Big entleert werden und einer Abfallsammelstelle zuge-
fihrt werden.

e der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
Es sind keinerlei Risiken fiir die menschliche Gesundheit absehbar. Die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse werden durch die Planung eingehal-
ten.

e der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
Negative kumulative Wirkungen sind derzeit nicht erkennbar. Es sind keine Planun-
gen im Umfeld bekannt, aus denen sich kumulative Wirkungen ableiten lieBen.

e der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima
Wie unter dm entsprechenden Kapitel dieses Berichts dargelegt, lassen sich keine
negativen Klima-Auswirkungen durch die Planung ableiten.

e der eingesetzten Techniken und Stoffe
Es werden keine umweltgefahrdenden Stoffe eingesetzt von denen negative Auswir-
kungen ausgehen kdénnten.
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Gesetzlich fixierte Ziele und Belange zu den Umweltmedien, die fiir den

Bauleitplan von Bedeutung sind (EU,

national. regional) sowie die Be-

troffenheit bzw. Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Bodenschutz, Altlasten- und Rohstoffsicherung

Umweltbezogene Zielsetzung

Betroffenheit/Beriicksichtigung

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, For-
derung der Innenentwicklung, Reduzierung der

Bodenversiegelung auf das notwendige Maf
(BauGB §1a)

Es wird nur das erforderliche MaB an Verdich-
tung gem. den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ermdglicht. In Anspruch genom-
men wird im Wesentlichen die bereits im Fl&-
chennutzungsplan dargestellte Siedlungser-
weiterungsflache.

Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung

der Funktion des Bodens (Bundesbodenschutzgesetz
§ 1, BNatSchG § 1 Abs. 3 Nr. 2)

Festsetzung von Grinflachen mit entspre-
chend einhergehender Bodensicherung.

Sanierung von Altlasten sowie dadurch verur-
sachte Gewasserverunreinigungen (Bundesbo-

denschutzgesetz § 1)

nicht betroffen.

Gewasser-, Hochwasser- und Grundwasserschutz

Umweltbezogene Zielsetzung

Betroffenheit/Beriicksichtigung

Vermeidung einer weiteren Verschlechterung
sowie Schutz und Verbesserung des Zustandes
aquatischer Okosysteme und der mit Ihnen zu-
sammenhangenden Landdkosysteme

Die regulierte Einleitung von Oberflachen-
wasser aus dem Regenriickhaltebecken in
den Nerzbach bedarf einer Wasserrechtlichen
Genehmigung mit Einhaltung einschlagiger
Vorschriften.

Foérderung einer nachhaltigen Wassernutzung

Dieses Ziel wird durch die Festsetzung der
Regenriickhaltung unterstitzt.

Reduzierung und Verhinderung der Grundwas-
serverschmutzung, sachgemaBer Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen

Verpflichtung zur Einhaltung entsprechender
\Vorschriften durch die Bauherren.

Ausreichende Versorgung mit Oberflachen- und
Grundwasser guter Qualitat

Wird sichergestellt durch die 6ffentliche Was-
serversorgung.

Verminderung der Auswirkungen von Uber-
schwemmungen*

nicht betroffen.

Heilquellenschutz

nicht betroffen.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und
Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes sind
insbesondere ...natlrliche und naturnahe Ge-
wasser einschlieBlich ihrer Ufer, Auen und sons-
tigen Rickhalteflachen, ...zu bewahren und zu
erhalten (BNatSchG §1 Abs. 3 Nr. 3)

Es sind keine Eingriffe zuldssig, die diesem
Ziel entgegen stehen.

,Richtlinie 2000/60EG zur Schaffung eines Ordnungsrahmens fir MaBnahmen der Gemeinschaft im Bereich der
Wasserpolitik” vom 22.12.2000 (Wasserrahmenrichtlinie), Artikel 1, Wasserhaushaltsgesetz, Hessisches Wasserge-

setz
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Luftreinhaltung, Klimaschutz, Gesundheitsschutz, natiirliche Ressourcen

Umweltbezogene Zielsetzung

Betroffenheit/Beriicksichtigung

Schutz von Menschen, Tieren, Pflanzen, Boden,
Wasser, Atmosphére und Sachguter vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen.

Einhaltung immissionsschutzrechtlicher Vor-
gaben im Rahmen der Bauleitplanung.

Integrierte Vermeidung und Verminderung
schadlicher Umwelteinwirkungen durch Emissio-
nen in Luft, Wasser und Boden.

Einhaltung der entsprechenden Vorschriften
und gesetzlichen Vorgaben durch die Bauher-
ren.

Schutz und Vorsorge gegen Gefahren, erhebli-
che Nachteile und erhebliche Belastigungen.

Gefahren oder erhebliche Nachteile, die durch
die Umsetzung des Bebauungsplanes her-
vorgerufen werden kénnen sind derzeit nicht
erkennbar.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat.

Einsatz moderner abgasarmer Heiz- und Be-
triebsanlagen. Einflussnahme auf den Ver-
dichtungsgrad im Baugebiet.

Verbesserung der Luftqualitat dort, wo sie nicht
den QualitdtsmaBstében entspricht

Vorbelastungen der Luftqualitat sind flr den
Planbereich nicht bekannt.

CO2-Minderung, Energieeinsparung und Res-
sourcenschonung durch energiesparende Bau-
weise, Nutzung erneuerbarer Energien, Vermei-
dung von Uberflissigem Verkehr, Férderung von
6ffentlichem und nicht motorisiertem Verkehr.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
ermdglichen eine Solarenergienutzung. Die
Ausweisung erfolgt zur Deckung des Eigen-
bedarfs des Ortsteiles.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und
Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes sind
insbesondere ...Luft und Klima zu schitzen

(BNatschG §1 Abs. 3 Nr. 4)

Spirbare Beeintrachtigungen des Klimas sind
nicht zu erwarten, da durch die vorbereiteten

Eingriffe keine Barrierewirkung entsteht.

Bundesimmissionsschutzgesetz §1, §50, 22. BImSchV, TA Luft, TA Larm, DIN 18005; EU-Rahmenrichtlinie Luftquali-

tat u. Tochterrichtlinien; Energieeinspargesetz und —Verordnu

ng; Richtlinie 2002/49/EG des Européaischen Parlamen-

tes und des Rates Uber die Bewertung und Bekdmpfung von Umgebungslarm vom 25.06.2002 (Umgebungsrichtli-

nie); GIRL

Arten und Biotope (biologische Vielfalt)

Umweltbezogene Zielsetzung

Betroffenheit/Beriicksichtigung

Sicherung der Artenvielfalt durch die Erhaltung
der natlrlichen Lebensrdume sowie wildlebender

Tiere und Pflanzen in FFH-Gebieten (FFH-
Richtlinie)

nicht betroffen.

Schutz des Waldes wegen seiner Bedeutung fir

die Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes (Bun-
deswaldgesetz §1)

nicht betroffen.

Natur und Landschaft sind ... so zu schitzen,
dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes einschlieBlich der Natur-
glter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie
der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer gesichert sind; ...(BNatSchG §1 Abs. 1)

Dieses Ziel wird durch die grinordnerischen
Festsetzungen, MinimierungsmaBnahmen
und die KompensationsmaBnahme mit ent-
sprechenden MaBnahmen beriicksichtigt.
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Zur dauerhaften Sicherung ... des Naturhaushal-
tes sind insbesondere wild lebende Tiere und
Pflanzen, inre Lebensgemeinschaften sowie ihre
Biotope und Lebensstéatten auch im Hinblick auf
ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu
erhalten (BNatSchG §1 Abs. 3 Nr. 5)

Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen
Bereich ... sind zu erhalten und dort, wo sie nicht
im ausreichenden MaBe vorhanden sind, zu
schaffen (BNatSchG §1 Abs. 6)

Schutz von Talauen (BNatSchG §1 Abs. 6)

nicht betroffen.

Schaffung und Erhalt eines hessenweiten Bio-
topverbundsystems (BNatSchG §20 Abs. 1)

Es sind keine Biotopverbundflachen eines
lokalen, regionalen oder Uberregionalen Bio-
topverbundsystems betroffen.

InfrastrukturmaBnahmen auBerhalb von im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteilen dirfen Natur
und Landschaft, insbesondere Lebensraume

sowie Wanderwege von Tieren mdglichst wenig

beeintrachtigen (BNatSchG §1 Abs. 5)

Es sind keine InfrastrukturmaBnahmen au-
Berhalb der geplanten Bauflachen erforder-
lich.

Landschaftsschutz

Umweltbezogene Zielsetzung

Betroffenheit/Beriicksichtigung

Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart
und Schdnheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft sind insbesondere
1. Naturlandschaften und historisch gewach-
sene Kulturlandschaften ... zu bewahren,
2. zum Zweck der Erholung in der freien Land-
schaft ... geeignete Flachen ... zu schiitzen

und zugénglich zu machen
(BNatSchG §1 Abs. 4)

Der betroffene Landschaftsausschnitt weist
keine erhdhten regionalen oder Uberregiona-
len Eignungen fir die natur- und landschafts-
bezogene Erholung auf.

Die lokale Erholungseignung bleibt vorhan-
den. Wegebeziehungen werden nicht beein-
tréchtigt.

Foérderung von MaBnahmen zur landschaftsbe-
zogenen Erholung, insbesondere im siedlungs-

nahen Bereich
(BNatSchG §1 Abs.4 Nr. 2)

Die Zuganglichkeit der freien Landschaft wird
nicht beeintrachtigt.

Kulturgiiter- und Archaologie

Umweltbezogene Zielsetzung

Betroffenheit/Beriicksichtigung

Denkmaler sind zu schiitzen und zu erhalten
(Hess. Denkmalschutzgesetz §1)

Nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betrof-
fen.

Historische Kulturlandschaften sind zu erhalten

nicht betroffen.

(BNatSchG §2 Nr. 14)
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Umweltbezogene Zielsetzung

Betroffenheit/Beriicksichtigung

Bei der Anlage von HauptverkehrsstraBen sind
anzustreben:

- Geringe Schallimmissionsbelastung

- Gutes Kleinklima

- Geringe Flacheninanspruchnahme

- Soziale Brauchbarkeit

- Verkehrssicherheit fir alle Verkehrsteilnehmer
Empfehlung flr die Anlage von HauptverkehrsstraBen
(EAE1993)

Die Anlage von HauptverkehrsstraBen ist
nicht erforderlich.

Bei der Anlage von ErschlieBungsstraBen ist
eine verstarkte Berlicksichtigung anzustreben
von:

- Umweltschutzaspekten

- Historischen Bindungen/Ortsbild

- Vielféltigen Nutzungen
Empfehlung flr die Anlage von ErschlieBungsstraBen

(EAHV1995)

Die Neuanlage der inneren ErschlieBung be-
ricksichtigt in angepasster Weise den ruhen-
den und den flieBenden Verkehr, sowie den
FuBgangerverkehr. Teilweise ist in Anlehnung
an das benachbarte Baugebiet eine StraBen-
raumbegrinung vorgesehen.

Wasserverbrauch/Abwasserentsorgung

Umweltbezogene Zielsetzung

Betroffenheit/Beriicksichtigung

Geordnete Abwasserbeseitigung

Eine geordnete Abwasserbeseitigung kann
sichergestellt werden.

Versickerung von Niederschlagswasser,
Verwertung von Betriebs- u. Niederschlags-
Wasser

Die vorgesehene Errichtung eines offenen
Entwésserungsgrabens, des Regenrlckhalte-
beckens und die Versickerung von Oberfla-
chenwasser innerhalb der entstehenden Frei-
flachen unterstitzen dieses Ziel.

Sparsamer Umgang mit Wasser

Dieses Ziel ist von den Bauherren, auch im
eigenen Interesse (Kosteneinsparung), zu
beachten.

Hessisches Wassergesetz, Wasserhaushaltsgesetz

Ressourcenverbrauch, Abfallentsorgung

Umweltbezogene Zielsetzung

Betroffenheit/Beriicksichtigung

Forderung und Sicherung von Abfallvermeidung,
umweltvertraglicher Verwertung und Beseitigung
von Abféllen, Schonung der natirlichen Res-
sourcen

Die ordnungsgemaBe Abfallentsorgung kann
sichergestellt werden. Die StraBenquerschnit-
te berlicksichtigen die Anforderungen von
Millsammenfahrzeugen.

(Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz § 1,4 )
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6.0 Flachenbilanz der Planung / vorbereitete Eingriffe

Siehe Begriindung zum B-Plan Punkt 20.

Vollstéandiger Verlust infiltrations- und bewuchsfahiger Flache in der GréBenordnung

von
A 3.470 m? StraBenflache (incl. bestehende Fahrbahn = 840 m?)
B 4.798 m? bebaubare Flache

8.268 m?

-840 m2
Summe 7.428 m2

Knapp. 45 % des Plangebietes werden der Grundwasserneubildung durch erhebliche
Versiegelung zusétzlich vollstdndig entzogen. Diesem Regenerationsverlust steht
durch die Festsetzung des Regenrlckhaltebeckens und der optionalen Brauchwas-
sernutzung eine Minderung der Eingriffswirkung in den Wasserhaushalt gegenuber.
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Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands einschlieBlich der Umwelt-

merkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden; Prognose uber die Entwicklung des
Umweltzustands bei Nichtdurchflihrung der Planung und bei Durchfiihrung der Planung

7.1 Boden, Altlasten und Rohstoffe

Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Beschreibung

Entwicklungsprognose ohne Plan -
durchfiihrung

Entwicklungsprognose mit Plan-
durchfithrung

Festgestellte Altlasten

nicht bekannt

Altlastenverdachtsflachen

nicht bekannt

Versiegelungsanteil

Die Fléche ist derzeit unversiegelt. Von
Schadverdichtung durch ackerbauliche
Nutzung ist auszugehen.

Keine Versiegelungen zulassig.

Zusatzliche Uberbauung und Versiege-
lung geman den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zulassig.

Paldontologische/ geologische

nicht bekannt

onen auf.

Besonderheiten

Rohstoffvorkommen nicht betroffen
Uberbauung und Versiegelung bedingen
nur noch geringe Lebensraumfunktio-
nen. Durch entsprechende Festsetzun-

Lebensraumfunktion Das Ackerland weist Lebensraumfunkti- Keine Veranderungen zu erwarten. gen bzgl. der Freiflachen werden jedoch

wieder neue Habitate geschaffen. Die
KompensationsmaBnahmen erhéhen
weiterhin an anderer Stelle die Lebens-

raumfunktionen deutlich.
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Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Beschreibung

Entwicklungsprognose ohne Plan -
durchfiihrung

Entwicklungsprognose mit Plan-
durchfiihrung

Trinkwasserschutzgebiete

nicht betroffen

Heilquellenschutzgebiete

nicht bekannt

Uberschwemmungsgebiete

nicht betroffen.

Retentionsraum

nicht betroffen

FlieBgewasser

nicht direkt betroffen

stehendes Gewasser

nicht betroffen

Brunnen und Quellen

nicht betroffen

Grundwasser / Grundwasserstand

Geringe Grundwasserergiebigkeit bei
geringer Verschmutzungsempfindlich-
keit. Genaue Informationen Uber den
Grundwasserstand im Plangebiet sind
nicht bekannt. Es ist jedoch davon aus-
zugehen, dass diese in tieferen Aquifa-
ren verlaufen. Bedeutende Grundwas-
servorkommen mit entsprechender
Nutzung (Trinkwassergewinnung) sind
nicht betroffen.

Keine Veranderungen absehbar.

Obwohl durch Versiegelung und Uberbauung
grundsétzlich die Infiltrationsrate auf der
Flache insgesamt verringert wird, ist bei
einem Baugebiet mit der geplanten GroBen-
ordnung erfahrungsgeman noch nicht davon
auszugehen, dass sich der Grundwasser-
stand signifikant nachteilig verandert.

Grundwasserflie Brichtung

Die in tieferen Aquifaren verlaufenden
Grundwasserstrémungen verlaufen
entsprechend den topographischen
Verhaltnissen in der Regel hangab-
warts.

Keine Veranderung der 6rtlichen Verhalt-
nisse.

Es ist nicht mit Grindungstiefen zu rechnen,
welche die Grundwasserflie Brichtung beein-
trachtigen.

Grundwasserqualitat

Genaue Erkenntnisse Uber die vorhan-
dene Grundwasserqualitat im Planbe-
reich liegen nicht vor. Grundwasser-
schadensfalle sind nicht bekannt, eben-
so wie nachhaltige Belastungen der
Grundwasserqualitat.

Potenziell méglicher Eintrag von Nitrat
und Keimen (organische Diingung) durch
ackerbauliche Nutzung.

Bei Einhaltung aller gesetzlichen Vorschriften
durch die Bauherren ist eine Beeintrachti-
gung der Grundwasserqualitat nicht zu be-
farchten.
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7.3 Klima
Aspekte des derzeitigen Beschreibun Entwicklungsprognose ohne Plan - | Entwicklungsprognose mit Plan-
Umweltzustandes g durchfiithrung durchfiihrung
Siedlunaswirksamer Klimafunkti- Das Plangebiet liegt nérdlich der bebau- Aufgrund der Lage kénnen klimadkologisch
onsraumg ten Ortslage von Bermbach innerhalb  |Keine Veranderung und siedlungsklimatisch spurbare Umwelt-
einer intensiv genutzten Agrarflur. auswirkungen ausgeschlossen werden.
Klimatische Pufferzone nicht betroffen
Auf die klimadkologische Situation in der
Das Plangebiet stellt ein kleines Kom- Ortslage von Bermbach sind keine Auswir-
. . . partiment der funktional verknipften Keine Verénderung der klimadkologischenkungen zu prognostizieren, da nur ein sehr
Klimafunktionsraum Freiland Kaltluftentstehungsflachen dar. wirksamen Ausgleichsrdume. geringer Anteil des gesamten klimadkolo-
gisch wirksamen Ausgleichsraumes in An-
spruch genommen wird.
Siedlungsklimarelevante Stré- nicht betroffen
mungsparameter
Klimatische Schutzzone nicht betroffen
Klimatische Vorbehaltszone nicht betroffen
Klimatische Sanierungszone nicht betroffen
7.4  Arten und Biotope/ biologische Vielfalt

Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Beschreibung

Entwicklungsprognose ohne Plan -
durchfiihrung

Entwicklungsprognose mit Plan-
durchfithrung

Naturschutzgebiet

nicht betroffen

Naturdenkmal nicht betroffen
Geschujzter Landschaftsbe- nicht betroffen
standteil -

Biotopverbundflache

nicht betroffen

Geschitzter Lebensraum

nicht betroffen

Rechtswirksame Ausgleichs-
flachen

nicht betroffen

Flora-Fauna-Habitat

nicht betroffen
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'Vorkommen bedeutsamer Tier-
und Pflanzenarten-

nicht bekannt

Keine Beeintrachtigung der lokalen Popu-
lationen.

Keine Beeintrachtigung der lokalen Populati-
onen.

Schutzwald

nicht betroffen

Bannwald

nicht betroffen

Erholungswald

nicht betroffen

Streuobst

nicht betroffen

Innerdrtliche Vernetzungsachse

nicht betroffen

Parkanlage

nicht betroffen

Friedhof

nicht betroffen

Grinflache im StraBenraum

nicht betroffen

Freizeitanlage

nicht betroffen

Garten nicht betroffen

Ackerflachen betroffen Weiterhin intensive landwirtschaftliche Der Plgnberelch entfallt fir die landwirt-
Nutzung. schaftliche Nutzung

Grinflachen nicht betroffen

Weinbau nicht betroffen

Landschaft

Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Beschreibung

Entwicklungsprognose ohne Plan -
durchfithrung

Entwicklungsprognose mit Plan-
durchfithrung

Orts-/Landschaftsbild

Der Landschaftsbildausschnitt ist bereits|
gepragt durch die vorhandene Bebau-
ung sowie landwirtschaftliche Nutzung.

Keine Veranderung der 6rtlichen Situation
zu erwarten.

Geringfligige Veranderung des Ortsbildes
durch die Entstehung neuer Baukdrper in
Ortsrandlage.

Gelandeform

maBig geneigt.

Keine Veranderung der vorhandenen
Situation zu erwarten.

Die Gelandeform an sich bleibt vorhanden,
wird durch die Uberbauung nicht verandert.

Entwicklungsbereich fur land
schaftsbezogene. Erholung

nicht betroffen

Blickbeziehungen/ Exposition

Das Plangebiet hat aufgrund der Lage
im Raum keine besondere Exposition.

Keine Veranderung.

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebau-
ung wirkt sich die zusatzliche Uberbauung
optisch gering auf Landschafts- und Ortsbild
aus. Der Landschaftsausschnitt ist bereits
siedlungsgepragt.
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Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Beschreibung

Entwicklungsprognose ohne Plan -

durchfithrung

Entwicklungsprognose mit Plan-
durchfiihrung

Flachenhaftes Baudenkmal

nicht betroffen

Einzeldenkmal

nicht betroffen

Bodendenkmal nicht betroffen
Kulturhistorisches Landschafts- nicht betroffen
element

7.7  Mensch (Bevoélkerung/Wohnumfeld, Larm, Bioklima)

Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Beschreibung

Entwicklungsprognose ohne Plan -

durchfithrung

Entwicklungsprognose mit Plan-
durchfiihrung

Wohnqualitét/ Aufenthaltsqualitat/
Erholungs-/Freizeitwert

Keine Wohnnutzung vorhanden.

Keine Veranderung absehbar.

\Wohnqualitét, Aufenthaltsqualitat und Frei-
zeitwert sind als hoch einzustufen.

Griin-/Sport-/Freiflachen

nicht betroffen

Luftaustausch

nicht betroffen

Geruchsbelastung

nicht betroffen

Larmbelastung

nicht betroffen

Erschitterung

nicht betroffen

Schadstoffbelastung Luft

nicht betroffen

Bodenbelastung

nicht betroffen
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Alternativen zur beabsichtigten Planung

Da es sich um eine bedarfsgesteuerte Entwicklung eines Wohngebiets zur Eigenent-
wicklung handelt, die aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt ist,
ertibrigt sich eine Standortalternativen Diskussion.

Zusatzliche Angaben zur Umweltprifung

Merkmale der verwendeten technischen Verfahren, technische Liicken, fehlen-
de Kenntnisse und aufgetretene Probleme

Die sich aufgrund der Bestandsituation sowie der Planinhalte des B-Plans zu erge-
bende Problemstellung erzeugt kein Erfordernis besondere technische Verfahren zur
Bestimmung der Umweltauswirkung einzusetzen bzw. anzuwenden.

Die TA-Larm sowie die GIRL fanden keine Anwendung.

Technische Licken sind nicht bekannt.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgiiter wurden
vorhandene Daten wie aus dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Kommu-
ne und den online Daten des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und
Geologie herangezogen.

Weitergehende faunistische oder pflanzensoziologische Kartierungen wurden nicht in
Auftrag gegeben und werden aufgrund der Bestandssituation nicht flr erforderlich
gehalten.

Zur Umsetzung der Planung werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete
Techniken und Stoffe eingesetzt bzw. angewandt.

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen
(Monitoring)

Der vollstandige Verlust der Bodenfunktionen in den, durch die Planung vorbereiteten
zulassigen Versiegelungen, wird durch die Wiedervernassung meliorierter Standorte
mit einhergehenden Verbesserungen innerhalb des Bodenwasserhaushaltes (vgl.
hierzu Ziff. 25.0 der Begriindung) ausgeglichen.

Da daruber hinaus keine erheblichen oder nachhaltigen Umweltauswirkungen prog-
nostiziert werden kénnen, werden MaBnahmen zur Uberwachung von kinftigen Aus-
wirkungen grundsétzlich nicht notwendig.

Es scheint jedoch angemessen, die Umsetzung der Festsetzungen in Bezug auf die
Umsetzung der Anpflanzungsfestsetzungen im Plangebiet spéatestens 2 Jahre nach
Fertigstellung zu Uberprifen.

Die in vorliegender Umweltprifung erarbeiteten Gegebenheiten erlangen rechtsver-
bindliche Wirkung durch die Erklarung dass der Umweltbericht ein formalisierter Be-
standteil der Bauleitplanung ist und die Vorgabe, die hier gewonnenen Erkenntnisse
in die Abwéagung zu Planung einzubeziehen.

Zusammenfassung der Umweltpriifung
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Aufgrund der vorhandenen Situation sowie der durch die gem. Bebauungsplan zulas-
sige relativ konfliktfreie Nutzung, konnte in der Umweltpriifung nachvollziehbar dar-
gestellt werden, dass mit nachhaltig negativen Auswirkungen auf die UmweltgUter
bzw. Kultur- und Sachguter nicht zu rechnen ist.

Knapp. 45 % des Gesamtplangebietes kénnen zukilnftig zusatzlich der Grundwas-
serneubildung durch Versiegelung vollstédndig entzogen werden. Diesem Regenerati-
onsverlust fur die Grundwasserbildung steht durch die Festsetzung der im weiteren
Verfahren in Anspruch genommenen KompensationsmaBnahmen mit entsprechen-
dem Erhalt der Bodenfunktionen, sowie der festgesetzten Regenwasserableitung an-
hand eines offenen Entwasserungsgrabens mir gedrosselter Ableitung aus einem
Regenrlckhaltebecken und der optionalen Brauchwassernutzung und der Festset-
zung zur Versickerung von anfallendem Regenwasser eine Verminderung der Trink-
wasserentnahme gegenuber, was eine Minderung der Eingriffswirkung in den Was-
serhaushalt bedeutet.

Durch entsprechende Festsetzung der bebaubaren Flache wird ein Baugebiet mit ei-
ner nur maBigen Verdichtung entwickelt, so dass die weitere Funktionsféhigkeit und
Durchgangigkeit von Luftleitbahnen dadurch geférdert werden, dass ausreichend
bemessene Freiflachen erhalten werden. Dartiber hinaus sind Grinflachen, auch be-
zUglich ihrer Nutzung, festgesetzt. Mit der Festsetzung der Baugrenzen wird weiterhin
die zukUnftig mdgliche Bebauung/Erweiterung eng begrenzt.

Aufgrund dessen ist davon auszugehen, dass keine zusatzlichen Beeintréachtigungen
der Klimasituation entstehen. Die Durchliftung des geplanten Baugebietes ist zu Zei-
ten von Ubergeordneten Wetterlagen vollstdndig gewahrleistet. Die angrenzenden
Siedlungsbereiche werden durch die vorliegende Planung weder in ihrem thermi-
schen Charakter noch hinsichtlich ihrer Durchllftung spirbar beeintrachtigt.

Betroffen von der Planung ist Ackerland, das im Umfeld weitldufig reprasentiert ist.
Die vorhandenen Lebensgemeinschaften haben somit noch ausreichend Rickzugs-
und Ausbreitungsareale.

Gewasserdkosysteme von Oberflachengewassern sind nicht direkt betroffen.
Insgesamt werden keine geschitzten oder geféhrdeten Tier- oder Pflanzenarten be-
seitigt oder beeintréchtigt. Durch die festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen
werden im Plangebiet neue Habitate geschaffen, die den vorkommenden ubiquitéren
Arten als Trittstein-, Brut- und Nahrungshabitat dienen kénnen.

Es ist nicht anzunehmen, dass das Erholungspotential der Umgebung beeintrachtigt
wird, zumal alle Wegeverbindungen erhalten bleiben.

Die vorangegangenen Ausfiihrungen fihren aus, dass die Schutzguter Landschafts-
bild und Erholung, sowie Klima und Luft, durch die Planung keine erhebliche oder
nachhaltige Beeintrachtigung erfahren, das Landschaftsbild veréndert sich durch die
geplante MaBnahme subjektiv marginal. Die Schutzgiter Pflanzen und Tiere werden
durch die Inanspruchnahme von intensiv genutzten Ackerflachen ebenfalls nicht
nachhaltig beeintrachtigt, da die Flache bislang und - bei gleich bleibender Nutzung
auch zukinftig- keine Habitate fiir die Tierwelt bietet. Eine dauerhafte und strukturrei-
che Vegetation (vertikale und horizontale Zonierung) sowie hohe Abundanz von
Krautern mit Bliten kann fir die Ackerflachen ebenfalls nicht angenommen werden.
Kleinsduger und Insekten finden in der direkten Umgebung ausreichend gleichwertige
Habitate. Die Eingriffswirkung auf Saugetiere und Avifauna kann daher als unterge-
ordnet bezeichnet werden.
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Dartber hinaus entstehen aufgrund der griinordnerischen Festsetzungen neue Habi-
tate in Form von privaten Grinflachen und Hausgarten, die vielen Arten Lebensraum
bieten.

Zum Ausgleich herangezogen wird, nach Vorabstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehdérde eine Grinlandflache der Flur 3, Flurstiick Nr. 192, die bereits zum
gegenwartigen Zeitpunkt deutliche Vernassungen infolge von nicht mehr durchlassi-
gen vorhandenen Drainagen aufweist.

Es sollen hier vernasste Bereiche mit Pufferstreifen innerhalb von extensiv genutz-
tem Griinland geschaffen werden.

Es sollen die beschriebenen MaBnahmen zu einer Ausbildung der artenreichen
Feuchtwiese fihren mit reicher Flora und Fauna und einem deutlich verbesserten
Bodenfeuchteregime sowie von einer Erh6hung der Wasserverflgbarkeit.

Das Schutzgut Boden und Wasserhaushalt, aber auch das Schutzgut Fauna und
Flora sowie die Schutzglter Klima und Landschaftsbild werden durch die festge-
setzten MaBnahmen im Bereich der Kompensation nachhaltig verbessert.

aufgestellt: Weinbach im September 2018

Ingenieurburo Marcellus Schénherr
Fichtenhof 1
35796 Weinbach

Anlage 1: Methodik der Bewertung
Anlage 2: Literatur und Quellenangaben
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Anhang 1:

Methodik der Bewertung des Arten- und Biotopschutzpotenzial und seiner Funktion
fiir den Biotopverbund

Standortspezifisches Arten- und Biotopschutzpotenzial

Das ortliche Arten- und Biotopschutzpotential ist eine Funktion der standortbezogenen Aus-
pragung folgender qualitatsbestimmender Bewertungskriterien als begrenzter Satz von Indi-
kationsmerkmalen:

- Naturnahe/Nattrlichkeit (Grad der Hemerobie),

- GroBflachigkeit,

- Entwicklungszustand/Reifegrad,

- Seltenheit des Biotoptyps bzw. der Biotoptypenkombination (Komplex),
- Biotoptypendiversitat,

- Artendiversitat,

- Seltenheit/ Gefédhrdung von Tier- und Pflanzenarten sowie von zoo- und phytozéno-
tischen Lebensgemeinschaften bzw. Anteil der geféahrdeten Tier- und Pflanzenarten
(Rote Liste Arten),

- Struktur- bzw. Habitatvielfalt,
- Unersetzbarkeit,

- Bedeutung als Teillebensraum fur gefédhrdete Tierarten
Allgemein steigt das Arten- und Biotopschutzpotential mit zunehmender Auspragung der
Qualitatsmerkmale, wobei sowohl der Synergismus einiger oder aller Merkmale als auch die
besondere Auspragung eines einzelnen Merkmals wertbestimmend sein kann.
Bewertungsrahmen - standortspezifisches Arten- und Biotopschutzpotential

Folgende Merkmalauspragungen mussen zur Einordnung in der jeweiligen Bewertungsstufe
mindestens erflllt sein:

hochwertig:
- Vorkommen von besonderen Biotoptypen im Sinne von § 30 BNatSchG
und/oder

- besonders ausgepragte Biotoptypenkomplexe (hoher Vernetzungsgrad) mit hoher Bio-
toptypendiversitat und Seltenheit der Biotoptypenkombination (strukturreich)

und/oder

- Vorkommen 6rtlich oder naturrdumlich unterrepréasentierter Biotoptypen (inkl. landeskul-
turell bedeutsame, historische Nutzungsformen wie Nieder- oder Mittelwald)

und/oder
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- Vorkommen vieler Arten mit geringerem Gefahrdungsgrad oder Seltenheitsgrad oder
wenige bis viele Arten mit hohem Geféahrdungsgrad oder eine bis viele stark gefahrdete
oder vom Aussterben bedrohte Arten (nach Rote Liste und Bonner Artenschutzverord-
nung)

und/oder

- Vorkommen gefahrdeter zoozénologischer und/oder phytozénologischer Lebensgemein-
schaften

und/oder
- Teillebensraumfunktionen fur erheblich gefahrdete Arten
und/oder

- Vorkommen kaum gestorter, standorttypischer, reprasentativer und groBflachiger Biotop-
typen/Okosysteme von hohem Nattrlichkeitsgrad mit charakteristischem Arteninventar

Auch werden Flachen mit nachstehenden Charakteristika im Sinne eines vorsorgenden
Sicherungsprinzips (dies entspricht dem Zielsystem der Regionalplanung) als hochwertig
eingestuft:

- Seltene bzw. bestimmte seltene Tier- und Pflanzenarten sind zum Bewertungszeitpunkt
noch nicht nachgewiesen worden, sind aber aufgrund der Lebensraum- und Habitatstruk-
tur sehr wahrscheinlich.

- Gegenlber den Umfeldstrukturen ist eine besondere Eigenart erkennbar, die natur-
schutzfachlich im Sinne eines empirisch begriindeten Analogieschlusses auf ein beson-
deres biozdnotisches Potential schlieBen Iasst.

mittelwertig:

- extensiv genutzte Kulturékosysteme mit erhéhtem Struktur- bzw. Habitatreichtum ohne:
ausgepragte Sonderstandorte bzw. besondere Biotope im Sinne des § 30 BNatSchG,

- mittel bis stark gefédhrdete Tier- und Pflanzenarten oder Lebensgemeinschaften; jedoch
vorhanden:

- maBig ausgepragte Biotopendiversitat ohne ausgepragte Komplexbildung oder Vernet-
zung, Biotoptypen sind im Naturraum noch gut reprasentiert.

Im Allgemeinen handelt es sich um diejenigen Landschaftsausschnitte/Bestandteile, die we-
der als hochwertig noch geringwertig zu bezeichnen sind.

geringwertig:
- struktur- und artenarm,
- keine seltenen/gefahrdeten Tier- und Pflanzenarten,

- keine seltenen/gefahrdeten Lebensgemeinschaften,
- Allgemein anthropogen intensiv Uberformt.
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Bedeutung im "Biotopverbund"

Es soll versucht werden die fiir den értlichen Biotopverbund bestimmenden Qualitatsmerk-
male

- Ausbreitungspotential,
- Refugialfunktion,
- Korridorfunktion Uber die Parameter:
- Représentanz der Standortlebensrdume im Naturraum und im Gemeindegebiet
- sonstiges Arten- und Biotopschutzpotential des Standortes,
- FlachengréBe,
- Kenntnisse tber Umfeldstrukturen
einzuschatzen.

Folgende orientierende Bewertungsstufen werden hierzu unterschieden:
1. Hohe Bedeutung

- Vorhandensein von regional oder landesweit und naturraumbezogen stark unterrepra-
sentierten Biotopen bzw. Biozénosen, die hinsichtlich der jeweiligen syn-, aut- und demé-
kologischen Verhaltnisse stabil sind.

- Vorhandensein von Biotoptypen, die im weiteren Umfeld, welches landschaftsékologisch
heterogen ist, weniger gut reprasentiert sind, aber auf dem Standort besonders groBfla-
chig vorkommen.

- Regional und/oder landesweit seltene Tier- und Pflanzenarten sind in Populationsdichten
vorhanden, die eine volle Regenerationsfahigkeit erlauben. (Wertung beruht hier Gber-
wiegend auf Schatzungen, da hier meist keine exakten quantitativen, populationsékologi-
schen Aussagen vorliegen.)

- Das weitere Umfeld des Standortes ist von strukturarmen, sehr intensiv genutzten Agrar-
O6kosystemen oder Siedlungsgebieten gepragt, so dass auch ein groBflachiges Uberwie-
gend mittelwertiges Arten- und Biotopschutzpotential von Bedeutung fir Refugial-,
Ausbreitungs- und Korridorfunktionen ist.

- Die Standorte weisen regional bedeutsame Ausbreitungspotentiale und Refugialfunktio-
nen auf.

2. Mittlere Bedeutung

- Das weitere Umfeld des Standortes ist landschaftsdkologisch heterogen und weist ein
gut ausgebildetes Biotopverbundsystem auf.

- Die mittel- bis héherwertigen Biotope bzw. Biozénosen des Standortes sind im weiteren
Umfeld noch gut repréasentiert.

- Im Wesentlichen werden durch die Standortlebensraume Korridorfunktionen gewéhrleis-
tet.

3. Geringe Bedeutung

- Das Arten- und Biotopschutzpotential des Standortes ist geringwertig oder im Hinblick auf
die regionalen Umfeldstrukturen ohne nennenswerte Biotopverbundfunktionen.
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Anhang 2:
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Rechts- und Verwaltungsvorschriften

BAUGESETZBUCH
(BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. 1 S. 2414), zu-
letzt geédndert am 20. Oktober 2015 (BGBI. 1 S. 1722) i. V. m. § 233 Abs. 1 S. 1 BauGB
i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gean-
derti. d. F. der Bekanntmachung vom 10. November 2017 (BGBI. 1.3634).
BUNDES-BODENSCHUTZ- UND ALTLASTENVERORDNUNG
(BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), die zuletzt durch Art. 102 der Verord-
nung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) ge&ndert worden ist.
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HESSISCHES AUSFUHRUNGSGESETZ ZUM BUNDESNATURSCHUTZGESETZ
(HAGBNatSchG) i. d. F. vom 28. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt gedndert am
17. Dezember 2015, (GVBI. S. 607, 609).

HESSISCHE BAUORDNUNG
(HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 30. November 2015 (GVBI. | S. 457).

HESSISCHE GEMEINDEORDNUNG
(HGO) vom 1. April 2005, i. d. F. der Bekanntmachung vom 7. Marz 2005 (GVBI. | S.
142), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 15. September 2016 (GVBI. | S.
167).

HESSISCHES NACHBARRECHTSGESETZ
(NachbG) vom 24. September 1962 (GVBI. | S. 417), zuletzt ge&ndert am 25. Septem-
ber 1990 (GVBI. | S. 563), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 28. Sep-
tember 2014 (GVBI. S. 218).

HESSISCHES WASSERGESETZ
(HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 12 des
Gesetztes vom 20. Dezember 2016 (BGBI.' S. 3048).

REGIONALPLAN SUDHESSEN 2010, Regierungsprasidium Darmstadt als Geschéftsstelle der
Regionalversammlung Sidhessen 2011

VERORDNUNG UBER DIE BAULICHE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBLIS. 3786).

VERORDNUNG UBER DIE AUSARBEITUNG DER BAULEITPLANE UND DIE DARSTELLUNG DES
PLANINHALTES (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. I S. 1057).

WASSERHAUSHALTSGESETZ
(WHG) vom 31. Juli 2009 (GVBI. | S. 2585), in Kraft getreten am 07. August 2009 bzw.
01. Marz 2010 zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetztes vom 18. Juli 2017 (BGBI.
18S.2771).
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Zusammenstellung der Anregungen mit Beschlussempfehlung

aus der Einholung der Stellungnahmen der berihrten Behérden und der

sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a BauGB
(sowie aus der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB parallel)

vom 31.07.2018 bis 31.08.2018 zum

Bebauungsplan mit paralleler Flachennutzungsplananderung fiir den Bereich

,»,Am Steinmorgen*“

der Gemeinde Waldems, Ortsteil Bermbach

Stand 17. September 2018

1 2 3 4
Lfd. Anschrift Anregungen Beschlussempfehlung
Nr. Schreiben vom
2.a |Landkreis Limburg- Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die Gemein- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Weilburg

Der Kreisausschuss

Amt fir den landlichen
Raum

FD Landentwicklung und
Denkmalschutz
Gymnasiumstr. 4

65589 Hadamar

Schreiben vom 24.08.2018

de Waldems die Ausweisung von Wohnbauflachen.
Diese schlieBen sich in nord-nord-Gstlicher Richtung
unmittelbar an die bestehende Bebauung der Ortslage
Bermbach an.

Aus Sicht der Belanges Landwirtschaft verweisen wir
auf unsere bisherige Stellungnahme vom 12.03.2018
und nehmen zu der oben genannten Bauleitplanung
noch einmal erganzend wie folgt Stellung:

Grundsatzlich sind alle Mdéglichkeiten einer Innenent-
wicklung vor der Inanspruchnahme des AuBenbereichs
zu prifen.

Das Plangebiet liegt im. Ortsteil Bermbach der Gemein-
de Waldems und umfasst ca. 1,7 ha. Im Regionalplan
Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 ist
das Gebiet als ,Vorbehaltsgebiet flr die Landwirtschaft"
dargestellt, Uberlagert von einem ,Vorbehaltsgebiet flr
besondere Klimafunktionen".

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Waldems ist der Planungsbereich gréBtenteils als ,Sied-

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan (FNP) der
Gemeinde Waldems ist das Gebiet groBtenteils als
~Wohnbauflache, geplant* dargestellt. Das am westli-
chen Rand liegende Flurstlick-Nr. 37, Teil der Darstel-
lung, ist (siehe Begriindung) nicht verfigbar, so dass
nun Flurstiicke Nr. 38 tlw. und 39 tlw. der Flur 1 in die
Planung miteinbezogen werden. Deshalb ist im Paral-
lelverfahren eine Anderung des Flachennutzungsplans
der Gemeinde Waldems erforderlich.

Der Regionalplan Siidhessen besagt als Zielvorgabe
3.4.1-5 folgendes:




»“Am Steinmorgen“ Bermbach*®

1 2 3 4
Lfd. Anschrift Anregungen Beschlussempfehlung
Nr. Schreiben vom

lungszuwachsflache" ausgewiesen.

Das Plangebiet ist durch landwirtschaftliche Nutzungs-
strukturen gepréagt. Die betroffene Flache wird zurzeit
landwirtschaftlich intensiv genutzt und ist gut erschlos-
sen. Das Vorhaben flhrt zu einer Zerschneidung der ca.
2,4 ha groBen arrondierten Bewirtschaftungseinheit, mit
einer verbleibenden Restflache von ca. 0,7 ha.

AuBerdem werden zukinftig Beeintrdchtigungen der
angrenzenden Wohnbebauung durch die Bewirtschaf-
tung der Flachen nicht zu vermeiden sein. Es birgt gro-
Bes Konfliktpotential, eine Wohnbebauung so nah an
die landwirtschaftliche Nutzung zu flhren.

Eine prézise Darstellung der erforderlichen naturschutz-
rechtlichen AusgleichsmaBnahmen ist in den Antragsun-
terlagen nicht zu entnehmen. Das neue Regenrlckhal-
tebecken, welches zur Errichtung notwendig scheint,
wird in diesem Kontext erwahnt.

Im Umweltbericht wird aufgezeigt, dass es keine zu ent-
siegelnden Flachen gibt. Es gibt aber auf der anderen
Seite eine Reihe von mdglichen KompensationsmaB-
nahmen, die geeignet sind, einen adaquaten Ausgleich
zu schaffen, ohne landwirtschaftliche Flache zu bean-
spruchen. (siehe Ausarbeitung des Hess Ministerium.
fir Umwelt, landlicher Raum und Verbraucherschutz
»Arbeitshilfe zur Verordnung tber die Durchflihrung von
KompensationsmaBnahmen").

Nach Erarbeitung der detaillierten Ausgleichsplanung

"Sofern keine Vorranggebiete Siedlung Planung aus-
gewiesen sind, drfen in allen Ortsteilen kleinere Fl&-
chen unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha im
Rahmen der Fldchenwerte der Tab. 1 am Rande der
Ortslage zu Lasten der Vorbehaltsgebiete fir Land-
wirtschaft in Anspruch genommen werden."

Das BauGB erteilt den Kommunen die Pflicht Bauleit-
plane aufzustellen und hier insbesondere die Wohn-
bediirfnisse der Bevdlkerung aller Altersstrukturen und
sozialer Aspekte zu berlcksichtigen. Gerade dieses
versucht die vorliegende Bauleitplanung zu beruck-
sichtigen.

Bereits jetzt liegt, wie auch in der Begrindung be-
schrieben, die intensiv landwirtschaftlich genutzte Fla-
che im direkten Anschluss an die bebaute Ortslage.
Durch die Planung ergibt sich hierzu lediglich eine
Verschiebung der Grenze zwischen den beschriebe-
nen Nutzungen, jedoch keine grundlegende Verande-
rung am Status quo.

Die vorgesehenen KompensationsmaBnahmen sind im
Verfahren zur Offenlage bereits dargestellt und be-
schrieben Vgl. Ziffer 25.0 der Begrindung sowie Zu-
ordnung von Kompensation unter Lit E der textlichen
Festsetzungen.
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3

4

Lfd.
Nr.

Anschrift
Schreiben vom

Anregungen

Beschlussempfehlung

bitten wir um erneute Zusendung der erganzten Pla-
nungsunterlagen, um eine abschlieBende Stellungnah-
me erstellen zu kénnen.

Aus Sicht des o6ffentlichen Belanges Landwirtschaft ist
die Beanspruchung der gegenwartig landwirtschaftlich
intensiv genutzten Flache fur Wohnbebauung zu bekla-
gen. Die grundsatzlichen Bedenken im Hinblick auf den
unwiederbringlichen Verlust weiterer landwirtschaftlicher
Flachen kdénnen jedoch zurlckgestellt werden, wenn
zumindest die erforderlichen Ausgleichs-, Ersatz- oder
KompensationsmaBnahmen ohne Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen umgesetzt werden. Dieses
ist méglich!

Kreisausschuss des
Rheingau-Taunus-Kreises
Heimbacher Str. 7

65307 Bad Schwalbach

Schreiben vom 30.08.2018

3.5
Stellungnahme des Fach-
dienstes lll.2 Umwelt

Stellungnahme des Fachdienstes lll.2 — Umwelt
(100173-2018-wi):

1. Immissionsschutz:

Wir verweisen auf
22.03.2018.
Schreiben vom 22.03.2018

Aufgrund der zunehmenden Probleme mit Luftwdrme-
pumpen, die gemaB der Anlage 2 zur Hessischen Bau-
ordnung bis 1000 kW weder bau- noch immissions-
schutzrechtlich genehmigungsbedurftig sind, empfehlen
wir dringend eine Regelung im Rahmen der Bauleitpla-
nung, da bei Beschwerden Uber La&rm und insbesondere
tieffrequente Toéne die Emissionsquellen aus techni-

unsere Stellungnahme vom

Stellungnahme des Fachdienstes lll.2 — Umwelt
(101332-2017-wi):

1. Immissionsschutz:

Der Hinweis wurde bereits wie folgt beriicksichtigt.
Unter Lit. D der Planzeichnung und entsprechend der
Begriindung "Sonstige Vorschriften, Hinweise, Emp-
fehlungen, nachrichtliche Ubernahmen" wurde bereits
im Verfahren zur Offenlage folgendes aufgenommen:
"10. Immissionsschutz

Es sollen nur Luftwdrmepumpen mit einem maximalen
Schalleistungspegel von 50 dB(A) Verwendung fin-
den."”
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Lfd. Anschrift Anregungen Beschlussempfehlung
Nr. Schreiben vom

schen und rechtlichen Griinden, insbesondere bei meh-
reren Anlagen, nicht mehr zielgerichtet erfasst werden
kénnen und somit auch kein immissionsschutzrechtli-
ches Verfahren im Nachgang mehr mdglich ist. Wir
empfehlen bei Wohnbebauung zumindest die Ein-
schrdnkung in die Festsetzungen im Bebauungsplan
aufzunehmen, dass nur Luftwarmepumpen ohne Au-
Bengerataufstellung und mit einem maximalen Schall-
leistungspegel von 50 dB(A) zulassig sind.

2. Untere Naturschutzbehorde:

Zur wirkungsvollen landschaftlichen Einbindung sollte
eine Ortsrandeingriinung in einer Mindestbreite von
12 m eingeplant werden.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlicher
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes in seinen Bestandteilen (Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind in der Abwa-
gung zu berlcksichtigen.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich ist herzuleiten und
verbindlich zu regeln. Durch die Hess. Kompensations-
verordnung ist eine einheitlicher Bewertungsrahmen
geschaffen. Seit Einfilhrung des Bundesnaturschutzge-
setzes ist eine verbal argumentative Herleitung des
Ausgleichs nicht mehr zu rechtfertigen, da es fachlich
anerkannte Verfahren gibt. Durch die Anwendung der
Eingriffsregelung, insbesondere nach § 17 (4) Bundes-

2. Untere Naturschutzbehodrde:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, an
der bisherigen Planung wird festgehalten.

Die Gemeinde hat im Rahmen der Planung die ver-
schiedenen Belange betrachtet und gegeneinander
abgewogen. Unter Ziff. 5.2.3 der Begriindung wurde
das Ergebnis dieser Betrachtung und die Gewichtung
der verschiedenen Belange, die Ortsrandeingrinung
betreffend, dargestellt und erlautert.

Die praktische Umsetzung der Eingriffsregelung im
Bebauungsplan ist erfolgt durch:

1. Ermittlung des Eingriffs: Bestandsaufnahme

2. Bewertung des Eingriffs: Keine bindenden Bewer-
tungsvorgaben (jedes naturschutzfachlich vertretbare
Bewertungsverfahren ist zuléssig)

3. Vermeidung

4. Ausgleich

Im Umweltbericht ist die Betrachtung der verschiede-
nen Schutzguter vorgenommen worden und so in die
Abwagung eingeflossen. Das Ergebnis dieser Betrach-
tung, Abwagung und Gewichtung ist unter den Ziffern
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naturschutzgesetz, ist der Forderung nach Gutachten
oder Berechnungen auf verlangen nachzukommen, so-
weit dies zur Beurteilung der Auswirkungen des Eingriffs
und der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erforderlich
ist.

24.0 und 25.0 der Begrindung ausfihrlich dargestellt.
Fir die Eingriff-Ausgleichsbilanzierung gibt es keine
bindenden rechtlichen Vorgaben (vgl. U. KUSCHNERUS,
der sachgerechte Bebauungsplan).

Es wird daher darauf hingewiesen, dass die Gemein-
den nach geltendem Recht nicht verpflichtet sind, bei
der Anwendung des § 18 BNatSchG eine mathemati-
sche Bewertung (wie die Kompensationsverordnung)
durchzuftihren. Vielmehr besteht die Mdglichkeit (unter
Betrachtung der betroffenen Schutzgiiter) Eingriffe und
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen verbal-
argumentativ zu bewerten.

Vgl. auch BVerwG Urteil vom 09.07.2008 - 9 A 14.07,
hier wird u.a. die Aussage getroffen dass ".. hat der
Normgeber im Bereich des Artenschutzes bislang we-
der selbst noch durch Einschaltung und Beauftragung
fachkundiger Gremien insoweit auch nur anndhernd
hinreichende Vorgaben fiir den Rechtsanwender auf-
gestellt.....Wenn und solange die ékologische Wissen-
schaft sich insoweit nicht als eindeutiger Erkenntnis-
geber erweist, fehlt es den Gerichten an der auf bes-
serer Erkenntnis beruhenden Befugnis, eine natur-
schutzfachliche Einschétzung ... als falsch oder nicht
rechtens zu beanstanden...." darlber hinaus hat das
Bundesverwaltungsgericht folgendermaBen ergénzt: "
... Eine naturschutzfachliche Meinung ist einer anderen
Einschédtzung nicht bereits deshalb (berlegen oder ihr
vorzugswdrdig, weil sie "strengere" Anforderungen fir
richtig hélt ..."

MaBgeblich ist § 1a Abs. 3 BauGB.
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3. Untere Wasserbehdrde:

Trinkwasserschutzgebiet:
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auBer-

halb eines im Verfahren befindlichen bzw. festgesetzten
Trinkwasserschutzgebietes.

FlieBgewéasser:

Der 3. Teilgeltungsbereich zur Kompensation (Flur 3,
Flurstick 192, Gemarkung Bermbach) des Be-
bauungsplans ,Am Steinmorgen" grenzt direkt an den
.ochlabach" an und ca. die Halfte der Kompen-
sationsflache liegt in dessen mit Datum vom 22.04.2004
amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Die raumliche Ausdehnung des Uberschwemmungsge-
bietes vom ,Schlabach" ist mit in die Planzeichnung auf-
zunehmen.

Des Weiteren sind die unter den Ziffern 1. und 2. der
vorgesehenen MaBnahmen gemachten Aussagen noch
detaillierter zu spezifizieren (z.B. mogliche positive Aus-
wirkungen auf das U-Gebiet) und in der Planzeichnung
zumindest ansatzweise zu verorten.

Abwasser:
Liegt im Zustandigkeitsbereich des RPAU Wiesbaden.

Wasserversorqung:

Liegt im Zustandigkeitsbereich des RPAU Wiesbaden.

3. Untere Wasserbehdrde:

Trinkwasserschutzgebiet:

Der Hinweis ist bereits entsprechend in der Be-
griindung unter Ziff. 8.2 aufgefiihrt.

FlieBgewéasser:

Die Hinweise werden berucksichtigt.

Die radumliche Ausdehnung des Uberschwemmungs-
gebietes im Planbereich ist in der Plankarte darzustel-
len.

Die vorgesehenen MaBnahmen sind, in Abstimmung
mit der Unteren Wasserbehdrde zu spezifizieren.

Abwasser:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Wasserversorqung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

3.6
Stellungnahme des Fach-

Aus brandschutztechnischer Sicht bestehen keine
grundsétzlichen Bedenken. Es wird davon ausgegan-

Die Hinweise wurden bereits berlicksichtigt.
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dienstes ll1.3 Brandschutz

gen, dass bei zukinftigen Bebauungsplanungen die
nachfolgenden Anforderungen erfillt werden.

1. Verkehrsanbindung:

¢ Die o6ffentlichen StraBen sind so zu unterhalten bzw.
herzustellen, dass diese durch Ldschfahrzeuge der
Feuerwehr ohne Beeintrachtigung genutzt werden
kénnen.

e In § 5 (1) Satz 4 HBO wird geregelt, dass bei Gebau-
den, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von ei-
ner 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zufahr-
ten oder Durchfahrten [...] zu den vor und hinter den
Gebauden gelegenen Grundstlicksteilen und Bewe-
gungsflachen herzustellen sind, wenn sie aus Grin-
den des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

Eine Feuerwehrzufahrt ist aus Griinden des Feuer-
wehreinsatzes bei Gebauden, die ganz oder mit Tei-
len mehr als 50 Meter von einer 6ffentlichen Ver-
kehrsflache entfernt sind im Rheingau-Taunus-Kreis
erforderlich.

Dies ist insbesondere notwendig um:

1. Tragbare Leitern in kurzer Zeit vorzunehmen.

2. Schlauchleitungen zum Léscheinsatz in kurzer
Zeit zu verlegen.

3. Material und Gerat zum L&sch- oder Hilfeleis-
tungseinsatz in kurzer Zeit vorzubringen.

4. Rettungsdienstliches Gerat zu einem Rettungs-
diensteinsatz in kurzer Zeit an die Einsatzstelle zu
tragen.

5. Patienten bei einem Rettungsdiensteinsatz zum
Rettungstransportwagen in kurzer Zeit zu trans-
portieren.

e Die Zugénge und Zufahrten missen der Muster-

Unter Ziff. 17.0 der Begrindung der Planung ist der
Belang des Brandschutzes bereits berlcksichtigt.

1. Verkehrsanbindung:

Die Hinweise sind bereits in der Begriindung un-
ter Ziff. 17.0 enthalten.
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Richtlinie Gber Flachen fiir die Feuerwehr entspre-
chen

e Vorgesehene MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung
sind mit der 6&rtlichen Feuerwehr und der Brand-
schutzdienststelle des Rheingau Taunus Kreises —
Kreisbrand-Inspektor -, Vorbeugender Brandschutz,
Heimbacher Str. 7, 65307 Bad Schwalbach, abzu-
stimmen.

e Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-,
Anleiter- und Zugangsflachen fir die Feuerwehr, dir-
fen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen
werden.

2. Léschwasserversorqung:

Die Léschwasserversorgung fur Bebauungen ist geman
dem § 38 Abs. 2 Hessische Bauordnung — 2002 in
Verbindung mit den Mindestanforderungen nach dem
Arbeitsblatt W 405 DVGW Abs. 4 und 5 zu planen,
wobei als Grundsatz folgende Mindestwassermengen
zur Verfligen stehen missen:

e Zur Lbéschwasserversorgung fir eine Bebauung
(WR, WA, WB, MI, MD) uber drei Geschosse oder
GFZ > 0,7 und < 1,2 muss eine Wassermenge von
mind. 1600 I/min. (96 m® /h) Gber einen Zeitraum von
mind. 2 Stunden zur Verfligung stehen, die Brandre-
serve im Hochbehilter muss mindestens 192 m?®
betragen.

3. Hydranten:

¢ Die Ldéschwassermenge muss aus genormten Hyd-
ranten, die im &ffentlichen Verkehrsbereich eingebaut
sind, enthommen werden kénnen.

2. Loschwasserversorgung:

Die Hinweise sind bereits in der Begrindung unter
Ziff. 17.0 enthalten.

3. Hydranten.

Die Hinweise sind bereits in der Begrindung unter
Ziff. 17.0 enthalten.
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Von der Gebaudemitte sollte in einer Entfernung von
héchstens 80 m bis 100 m mindestens einer der er-
forderlichen Hydranten erreichbar sein.

Der Abstand der Hydranten untereinander sollte das
MaB von 150 m nicht Gberschreiten.

Far 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 Grinden jedoch, dort wo
es moglich ist, die 2 bar erreichen.

Die Hydranten sind nach DIN 1066 zu beschildern.

4. Planung Léschwasserversorqung:

Die ErschlieBungsplanungen sind bezuglich der
Léschwasserversorgung mit der Brandschutzdienst-
stelle des Rheingau-Taunus-Kreises, Vorbeugender
Brandschutz, Heimbacher Str. 7, 65307 Bad
Schwalbach, abzustimmen.

5. Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Bei Gebauden, bei denen die Oberkante der Bris-
tung von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder
Stellen mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache
liegt, ist sicherzustellen, dass der 6rtlich zustandige
Feuerwehr ein Hubrettungsgerat (Drehleiter) in ei-
nem angemessenen Zeitraum (20 Min. (5 Min. Aus-
rickzeit, 15 Min. Fahrzeit)) zur Verfligung steht.
Kann dies nicht erflllt werden, ist ein 2. baulicher
Rettungsweg herzustellen.

Die Zeitrahmen der Verfligbarkeit von Rettungsgera-
ten sind bei der Brandschutzdienststelle des Rhein-
gau-Taunus-Kreises, Vorbeugender Brandschutz,
Heimbacher Str. 7, 65307 Bad Schwalbach, zu er-

4. Planung Léschwasserversorqung:

Der Hinweis hat bereits Eingang in die Begrindung
unter Ziff. 17.0 gefunden.

5. Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Der Hinweis ist im Rahmen der Bauantragsebene zu
bearbeiten und ist nicht Gegenstand der Bauleitpla-
nung.
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fragen
L]
3.7 Aus bauordnungsrechtlicher Sicht bestehen grundséatz- | Es werden keine Bedenken vorgebracht.
Stellungnahme des Fach- |lich keine Bedenken. Der Hinweis wird bericksichtigt.
dienstes lll.4 Bauaufsicht
Rechtsgrundlage der bauordnungsrechtlichen Prifung | Die Rechtsgrundlagen sowie die entsprechenden
ist die HBO in der Fassung vom Juli 2018. Die textlichen | Verweise auf die HBO in der Begriindung sind zu ak-
Festsetzungen im B-Plan sind ggfs. entsprechend an- |tualisieren.
zupassen.
4. |Regierungsprasidium Aus regionalplanerischer Sicht bestehen gegen die | Regionalplanung

Darmstadt

Dezernat Siedlungswesen
und Bauleitplanung AZ Il
31.2

Luisenplatz 2

64283 Darmstadt

Schreiben vom 29.08.2018

0.g Planungen keine Bedenken. Das Plangebiet um-
fasst ca. 1,7 ha, die im Regionalplan Sidhes-
sen/Regionaler Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP)
2010 als ,Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft® und
»vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen“ aus-
gewiesen ist. Es schlieBt in nérdlicher Richtung unmit-
telbar an die bestehende Bebauung der Ortslage Berm-
bach an.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) der Ge-
meinde Waldems ist das Gebiet grdBtenteils als
,Wohnbauflache, geplant® dargestellt. Das am westli-
chen Rand liegende Flurstliick-Nr. 37, Teil der Darstel-
lung, ist It. Begriindung nicht verfigbar, so dass nun
FlurstlicksNrn. 38 und 39 der Flur 1 in die Planung mit-
einbezogen wird. Deshalb ist im Parallelverfahren eine
Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Waldems erforderlich.

Die Dichtewerteberechnung zu Z.3.4.1-9 ist noch nicht
ausfuhrlich genug. Es muss der untere und der obere
mogliche Wert berechnet werden, der sich aus den
Ausnutzungsziffern ergibt, dh: entsprechend der Fest-
setzungen wére eine Minimalbebauung von 1,5 ha mit

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Be-
denken vorgebracht werden.

Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Die Dichtewerteberechnung zu Z.3.4.1-9 ist unter Ziff.
1.1 und Ziff. 5.1 der Begrindung redaktionell zu er-
ganzen.
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26 Wohneinheiten (Dichte 18WE/ha) mdglich und eine
maximale Bebaubarkeit von Flache WA | mit 18WE und
W Il /WA Il mit 46WE, das wéaren 40 WE/ha. Dies ware
noch in die Begriindung zu tUbernehmen und eine még-
liche Unterschreitung des Dichtewertes muss noch be-
grundet werden, wie im Z.3.4.1-9 des RPS/RegFNP
2010 gefordert.

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen hinsichtlich
der FNP-Anderung keine grundséatzlichen Bedenken, da
der Uberwiegende Teil der geplanten Wohnbauflache
bereits im FNP als geplante Siedlungsflachenerweite-
rung dargestellt wird. Der Anderungsbereich umfasst
somit nur einen geringfigigen Flachentausch bzw. eine
Flachenumwidmung. S&mtliche Flachen des Flachen-
tausches werden landwirtschaftlich bzw. ackerbaulich
genutzt.

Bezlglich der naturschutzrechtlichen Belange im Be-
bauungsplanverfahren verweise ich die Stellungnahme
der unteren Naturschutzbehdérde des Rheingau-Taunus-
Kreises. Naturschutzrechtliche Schutzgebiete sind von
der FNP-Anderung bzw. dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes nicht bertihrt.

Aus Sicht des offentlichen Belanges Landwirt-
schaft/Feldflur wiederhole ich meine Stellungnahme
aus dem vorherigen Verfahrensschritt:

Das Plangebiet ist durch landwirtschaftliche Nutzungs-
strukturen gepréagt. Die betroffene Flache wird zurzeit
landwirtschaftlich intensiv genutzt und ist gut erschlos-
sen. Das Vorhaben flhrt zu einer Zerschneidung der ca.
2,4 ha groBen Bewirtschaftungseinheit, mit einer ver-
bleibenden Restflache von ca. 0,7 ha.

Aus Sicht des offentlichen Belanges Landwirt-
schaft/Feldflur ist die Beanspruchung der gegenwartig

Naturschutz und Landschaftspflege

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Be-
denken vorgebracht werden.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete sind von der
FNP-Anderung bzw. dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes nicht berlhrt.

Die Untere Naturschutzbehérde ist im Verfahren betei-
ligt. Eine Stellungnahme liegt vor.

Landwirtschaft/Feldflur

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) der
Gemeinde Waldems ist das Gebiet groBtenteils als
~Wohnbauflache, geplant* dargestellt. Das am westli-
chen Rand liegende Flurstlick-Nr. 37, Teil der Darstel-
lung, ist (siehe Begriindung) nicht verfigbar, so dass
nun Flurstiicke Nrn. 38 tlw. und 39 tlw. der Flur 1 in die
Planung miteinbezogen werden. Deshalb ist im Paral-
lelverfahren eine Anderung des Flachennutzungsplans
der Gemeinde Waldems erforderlich.

Der Regionalplan Sidhessen besagt als Zielvorgabe
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landwirtschaftlich intensiv genutzten Flache zu bedau-
ern. Samtliche Ausgleichs-, Ersatz- oder Kompensati-
onsmaBnahmen sollen ohne Inanspruchnahme weiterer
landwirtschaftlicher FlAchen umgesetzt werden.

Aus Sicht der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Wiesbaden nehme ich zu dem o.g Be-
bauungsplanentwurf und der FNP Anderung wie folgt
Stellung:

Grundwasser
Das Gebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Es
bestehen daher keine Bedenken.

Bodenschutz

Eine Uberprifung der hessischen Altflachendatei (Da-
tenbank ALTIS) ergab keine Datenbankeintrage im Ge-
biet des Bebauungsplanes.

Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind
bisher nicht bekannt, daher bestehen aus bodenschutz-
rechtlicher Sicht keine Bedenken.

Natirlich kénnen Auskiinfte aus der Altflachendatei im-
mer nur so gut und umfassend sein, wie es die einge-

3.4.1-5 folgendes:

"Sofern keine Vorranggebiete Siedlung Planung aus-
gewiesen sind, drfen in allen Ortsteilen kleinere Fl&-
chen unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha im
Rahmen der Flachenwerte der Tab. 1 am Rande der
Ortslage zu Lasten der Vorbehaltsgebiete fir Land-
wirtschaft in Anspruch genommen werden."”

Die Zugéanglichkeit der freien Feldflur bleibt von der
Planung unberrlhrt.

Die vorgesehenen KompensationsmaBnahmen sind im
durchgefuhrten Verfahren zur Offenlage dargestellt
und beschrieben. Die landwirtschaftliche Nutzung der
in Anspruch genommenen Kompensationsflache bleibt
weitgehend erhalten.

Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden
Es werden insgesamt keine Bedenken vorge-
bracht.

Grundwasser
Es werden keine Bedenken vorgebracht.

Bodenschutz

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Nach Recherche in der hessischen Altflachendatei
(Datenbank ALTIS) ergeben sich keine Daten-
bankeintrage im Gebiet des Bebauungsplanes.

Der Gemeinde liegen keine weiteren Anhaltspunkte fir
ein vorhandenes Vorkommen von Altflachen (Altabla-
gerungen und Altstandorte) sowie sonstigen Flachen
mit schadlichen Bodenverédnderungen vor
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pflegten Daten zulassen. In diesem Zusammenhang
mochte ich auf die kommunale Pflicht zur Pflege der in
Hessen bestehenden Altflachendatei hinweisen. Geman
§ 8 (4) HAItBodSchG sind die Gemeinden verpflichtet,
Erkenntnisse Uber Verdachtsflachen, Altflachen und
Altstandorte unverziglich dem Hessischen Landesamt
fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) mitzu-
teilen. Zu diesem Zweck haben sie verfligbare Daten zu
erheben, die Gewerberegister auszuwerten und bereits
erhobene Daten fortzuschreiben. Hierfir steht das Da-
tendbertragungssystem DATUS (als Ersatz fir AltPro)
zum kostenlosen Download auf der Homepage des
HLNUG unter dem Link
http://www.hlnug.de/start/altlasten/datus.html zur Verf(-
gung. Nur so kann auch zukiinftig eine fachgerechte
Bauleitplanung erfolgen.

Vorsorgender Bodenschutz

Der Bebauungsplan ,Am Steinmorgen” in Waldems
Bermbach betrifft eine Flache von 1,66 ha, welche der-
zeit ackerbaulich genutzt wird. Fir das Gebiet wurde
eine Bodenfunktionsbewertung laut Boden-Viewer Hes-
sen durchgefihrt. Demnach ist die Flache bezlglich des
Gesamterfillungsgrades in der Stufe 2 (gering) einzu-
ordnen. Ein Teil der Flache erreicht die Stufe 3 (mittel).
Das Ertragspotential liegt somit zwischen mittel bis
hoch, die Feldkapazitdt und das Nitratrickhalteverméo-
gen bei gering bis mittel. Durch die Festsetzung der
GRZ von 0,4 wird die Flache verandert und teils versie-
gelt. Der Begrindung zum Bauleitplan lasst sich ent-
nehmen, dass es auf ca. 45 % des Plangebiets zum
vollstandigen Verlust von infiltrations-, bewuchsféahigen
Flachen, sowie einer Minderung der mdglichen Grund-
wasserneubildung kommt. In Bereichen zusatzlicher
Flachenversiegelungen gehen die Bodenfunktionen voll-
stdndig verloren. MaBnahmen zur Vermeidung und Mi-

Vorsorgender Bodenschutz
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nimierung von Bodeneingriffen wurden im Umweltbe-
richt festgelegt.

Die folgenden Bestandteile wurden im Umweltbericht
nicht bericksichtigt:

e MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Um-
weltauswirkungen. Es wurde aufgefiihrt, dass es
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen durch die MaBnahme gibt. Aufgrund
dessen wére eine Uberwachung der MaBnahme
nicht erforderlich. AusschlieBlich die geplanten
Anpflanzungsfestsetzungen solle nach zwei Jah-
ren Oberprift werden. (9.2 S. 40)

1 Das ist nicht richtig, es gibt erhebliche Umweltauswir-
kungen, da durch die Bodenversiegelung die Boden-
funktionen vollstandig verloren gehen. Dies ist genauso
auch darzustellen.

Im Umweltbericht berlicksichtigt wurden:

e Darstellung einschlagiger Fachgesetze (S.30)

e die Entwicklungen bei Durchfiihrung und Nicht-

durchfiihrung

e MaBnahmen zur Eingriffsminimierung

e eine allgemein versténdliche Zusammenfassung.

Die ,Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Boden-
schutzbelangen in der Abwéagung und der Umweltpri-
fung nach BauGB in Hessen* wurde bei der Erstellung
des Umweltberichtes zum Teil bertcksichtigt.

Die laut Baugesetzbuch vorgeschriebenen Bestandteile
des Umweltberichts nach § 2 Absatz 4 und § 2a Satz 2
Nummer 2 werden allerdings nicht vollstandig aufgefiihrt
und bewertet. Eine Erganzung des Umweltberichtes um
die 0. genannten Punkte ist erforderlich.

Abwasser, Anlagenbezogener Gewasserschutz
Gegen die Formulierung der Begrindung Nr. 8.4 ,Ab-

Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Der Umweltbericht wird unter Ziff. 9.2 entsprechend
erganzt

Die unter Anlage 1 BauGB genannten Bestandteile
des Umweltberichtes sind im Umweltbericht aufge-
fahrt.

Abwasser, anlagenbezogener Gewéasserschutz
Der Hinweis zur Begriindung wird zur Kenntnis
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wasserableitung“ bestehen keine Bedenken. Sie gibt
das Ergebnis eines Abstimmungsgesprachs mit dem
Ingenieurbiro wieder, das mit der Planung des Rickhal-
tebeckens beauftragt ist.

Da die Planung des Regenrlickhaltebeckens noch nicht
abgeschlossen ist und ggf. statt Versickerung mit Not-
Uberlauf in den Nerzbach auch eine stark gedrosselte
direkte Einleitung in den Nerzbach erforderlich wird,
empfehle ich auf die konkrete Textfestsetzung Nr. C.3
im Bebauungsplan zu verzichten.

Die angestrebte Abflussmenge im Nerzbach von weni-
ger als HQ2pnat kann nur erreicht werden, wenn auch
zuséatzlicher Rickhalteraum fir die bestehenden Misch-
wassereinleitungen des Abwasserverbandes geschaffen
werden kann.

Die zur Rlckhaltung fir das Neubaugebiet zur Verfi-
gung stehende Flache ist im Bebauungsplan dargestellit.
Der zufihrende Abwasserkanal soll in der Wegeparzelle
verlegt werden. Die Festsetzung eines Leitungsrechts
ist nicht erforderlich.

Bergaufsicht

Da sich auch durch die Verdnderung des raumlichen
Geltungsbereichs sowie die zusétzliche Ausgleichsfla-
che seit meiner Stellungnahme zum Vorentwurf des o.g.
Bebauungsplanes keine neuen Erkenntnisse bezlglich
der von mir zu vertretenden Belange ergeben haben,
stehen dem Vorhaben aus Sicht der Bergbehérde wei-
terhin keine Sachverhalte entgegen

Die Ubrigen an der Prifung beteiligten Dezernate der
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden haben
keine Bedenken oder Hinweise.

Einen Hinweis zu den Belangen des Kampfmittel-

genommen.

Der Hinweis zu den textlichen Festsetzungen wird
beriicksichtigt.

Der entsprechende Passus wird wie folgt abgeéandert:
Fiir das Baugebiet wird ein offenes kommunales Re-
genrlickhaltebecken angelegt. Die erforderliche Ein-
leiteerlaubnis ist durch die Gemeinde bei der Oberen
Wasserbehdrde zu beantragen.

Die Abstimmung und spatere Antragsstellung erfolgt
bei der Oberen Wasserbehérde RP Darmstadt.

Bergaufsicht
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es werden keine Bedenken vorgebracht.

Kampfmittelraumdienst
Der Hinweis und das Schreiben des Kampfmittel-
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raumdienstes habe ich bereits in meiner Stellungnah- | rdumdienst vom 19.04.2018 werden zur Kenntnis
me zum Verfahrensschritt nach § 4 (1) BauGB gegeben. | genommen.
Es liegen der Gemeinde keine Verdachtsmomente auf
das Vorkommen von Kampfmitteln vor. Eine Auswer-
tung der Luftbilder beim Kampfmittelrdumdienst hat
keinen Verdacht auf Kampfmittel ergeben. Sollte sich
bei Bautétigkeiten ein Verdacht auf ein entsprechen-
des Vorkommen ergeben, so ist der Kampfmittelrdum-
dienst unverziglich zu verstandigen.
5. |Hessen Mobil Gegen den o.g. Bebauungsplan mit paralleler Flachen- | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
StraBen- und Verkehrsma- | nutzungsplananderung bestehen seitens Hessen Mobil | Es werden keine Bedenken vorgebracht.
nagement grundsétzlich keine Bedenken.
GroB-Gerauer-Weg 4 Die Teilgeltungsbereiche 1 und 2 liegen in ausreichen- | Die Bauverbotszone in Teilgeltungsbereich 3 (Kom-
64295 Darmstadt der Entfernung zum klassifizierten StraBennetz. Es wird | pensationsflache) ist einzuhalten. Es sind hier keinerlei
nicht davon ausgegangen, dass die zusatzliche Bebau- | baulichen Anlagen vorgesehen
Schreiben vom 17.08.2018 |ung erhebliche Auswirkungen auf den Verkehr der hier
mittelbar betroffenen klassifizierten StraBen (K 715, B
275 und L 3011) hat. Daher bestehen zu den Planungen
fur diese Teilbereiche keine Einwéande.
Flr den Teilgeltungsbereich 3 (Kompensation) weise ich
darauf hin, dass die Bauverbotszone von 20 m, gemaB
dem Hessischen StraBengesetz (§ 23 HStrG), einzuhal-
ten ist.
22. |hessenARCHAOLOGIE gegen den vorgesehenen Bebauungsplan werden sei- | Es werden keine Bedenken vorgebracht.

Landesamt fiir Denkmal-
pflege

Abt. Archaologische und
Paldontologische Denk-
malpflege

SchioB Biebrich/Ostfligel
65203 Wiesbaden

Schreiben vom 09.08.2018

tens der Denkmalfachbehtrde keine grundsétzlichen
Bedenken oder Anderungswiinsche vorgebracht

Zur Sicherung von Bodendenkmalern ist ein Hinweis auf
§ 21 HDSchG wie folgt aufzunehmen:

-Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt wer-
den, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege,
hessenArchdologie, oder der Unteren Denkmalschutz-

Der Hinweis ist bereits unter Lit D., Ziff. 1. der text-
lichen Festsetzungen enthalten.
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behérde unverzuglich anzuzeigen.”

Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhalt
sich ausschlieBlich zu den o6ffentlichen Belangen
des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenk-
malpflege. Eine gesonderte Stellungnahme zu den
Belangen des Baudenkmalschutzes und der Bau-
denkmalpflege behélt sich die Denkmalfachbehérde
vor.

23.

Syna GmbH

Wiesbadener StraBe 39-41

65510 Idstein

Schreiben vom 24.08.2018

sowie
14.03.2018

Wir beziehen uns auf I|hr o.g. Schreiben vom
24.07.2018 und erlautern lhnen als ortlich zustandiger
Betreiber der Strom- und Gasversorgungsanlagen fol-
genden Sachverhalt:

Unsere Stellungnahme vom 14.03.2018 behalt weiterhin
ihre unveranderte Gultigkeit.

Die in IThrem Entwurf der Begriindung zum Bebauungs-
plan ,Am Steinmorgen" unter Punkt 9.0 ,Energieversor-
gung" aufgefiihrten Kriterien entsprechen unseren Vor-
gaben und kénnen so Gbernommen werden.

Schreiben vom 14.03.2018

Wir beziehen uns auf I|hr o.g. Schreiben vom
12.02.2018 und erlautern lhnen als értlich zustandiger
Betreiber der Strom- und Gasversorgungsanlagen fol-
genden Sachverhalt:

Far unsere 110kV-Hochspannungsfreileitung, welche
entlang des Geltungsbereiches der BaumaBnahme ver-
lauft, sind die im Anschluss genannten Sicherheitshin-
weise zur Vermeidung von Unfallen unbedingt zu beach-
ten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Es werden keine Bedenken vorgebracht.

Abwagung zum Schreiben vom 14.03.2018

Die Leitung nebst beidseitigem Schutzstreifen ist be-
reits in der Planzeichnung dargestellt.

Entsprechende Ausfiihrungen sind bereits unter Ziff.
9.0 der Begriindung enthalten.

Zur besseren Transparenz ist folgendes unter Lit. D.
Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nach-
richtliche Ubernahmen auf Planzeichnung und im Text-
teil der Begriindung zu erganzen:

"Der Schutzstreifen der 110kV-Hochspannungs-
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Der Abstand zu unseren 110kV-Freileitungen ist nach
DIN VDE 0210 Teil | einzuhalten.

Der Schutzstreifen der 110kV-Hochspannungsfreileitung
betragt 42m, jeweils 21m links und rechts der Leitungs-
achse. Innerhalb des Schutzstreifens der Leitung sind
leitungsgefahrdende Vorrichtungen, hierzu gehéren
auch Anpflanzen von B&umen sowie Verdnderungen
(Aufschittungen) des vorhandenen Gelandes, unzulas-
sig. Des Weiteren sind die Lagerung von Kraftstoffen
und anderer feuergefadhrdeter Stoffe im Schutzstreifen
der Freileitung nicht zulassig.

Bei Bauarbeiten in der N&he der 110kV-
Hochspannungsfreileitung sind beim Einsatz von Bag-
gern, LKW mit kippbarer Ladeflache und sonstigen
Baugeraten die DIN VDE 0105 und 0210 in der jeweils
glltigen Fassung zu beachten. Insbesondere verweisen
wir auf das Merkblatt ,Bagger und Krane — Elektrische
Freileitungen" der Bau-Berufsgenossenschaft.

Da schon die Anndherung an die 110kV-
Hochspannungsfreileitung zum Uberschlag flihren kann,
sind die in den Regelwerken genannten Sicherheitsab-
stdnde unbedingt einzuhalten. Ansonsten besteht hier
Lebensgefahr fir den Fahrzeugfihrer und alle sich in
der Nahe befindlichen Personen.

Die Baufahrzeuge dirfen nach Beendigung des Ar-
beitstages nicht Uber Nacht unterhalb der 110kV-
Freileitung abgestellt werden. Das Aufstellen von Con-
tainern im Schutzstreifen der Freileitung ist nicht gestat-
tet.

Die Strom- und Gasversorgung fir die im Geltungsbe-

freileitung betragt 42m, jeweils 21m links und rechts
der Leitungsachse. Innerhalb des Schutzstreifens der
Leitung sind leitungsgefahrdende Vorrichtungen, hier-
zu gehéren auch Anpflanzen von Baumen sowie Ver-
anderungen (Aufschittungen) des vorhandenen Ge-
lAndes, unzuléssig. Des Weiteren sind die Lagerung
von Kraftstoffen und anderer feuergefahrdeter Stoffe
im Schutzstreifen der Freileitung nicht zuléssig.

Bei Bauarbeiten in der Nahe der 110kV-
Hochspannungsfreileitung sind beim Einsatz von Bag-
gern, LKW mit kippbarer Ladeflache und sonstigen
Baugeréten die gesetzlichen Vorschriften in der jeweils
gultigen Fassung zu beachten und beim versorgungs-
trager nachzufragen. Insbesondere wird auf das Merk-
blatt ,Bagger und Krane - Elektrische Freileitungen”
der Bau-Berufsgenossenschaft verwiesen.

Da schon die Anndherung an die 110kV-
Hochspannungsfreileitung zum Uberschlag fiihren
kann, sind die in den Regelwerken genannten Sicher-
heitsabstande unbedingt einzuhalten. Ansonsten be-
steht hier Lebensgefahr fiir den Fahrzeugfihrer und
alle sich in der Nahe befindlichen Personen.
Baufahrzeuge dirfen nach Beendigung des Arbeitsta-
ges nicht Uber Nacht unterhalb der 110kVFreileitung
abgestellt werden. Das Aufstellen von Containern im
Schutzstreifen der Freileitung ist nicht gestattet.”

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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reich vorgesehene Bebauung ist aus heutiger Sicht
nach Verlegung der Versorgungsleitungen in gesicher-
ten Trassen maglich.

AbschlieBend méchten wir darauf hinweisen, dass uns
in allen ErschlieBungsstraBen und Verbindungswegen
der notwendige Raum fir die Einbringung der Versor-
gungskabel, der Gasrohre und der StraBenbeleuch-
tungsstitzpunkte mit Betonfundamenten nach DIN 1998
bereitzustellen ist.

Der Hinweis ist sinngemaB bereits unter Ziff. 9.0 der
Begrindung enthalten.

32.

Landesverband der Jidi-
schen Gemeinden Hessen
HebelstraBe 6

60318 Frankfurt

Schreiben vom 25.07.2018
sowie
Schreiben vom 27.02.2018

In obiger Angelegenheit haben wir am 27. Februar 2018
unsere Stellungnahme abgegeben, wiederholen den
Inhalt und werden von der Méglichkeit der Einsichtnah-
me keinen Gebrauch machen. Fotokopie des genannten
Schreibens ist anliegend zu Ihrer gefl. Kenntnisnahme
nochmals beigeflgt.

Schreiben vom 25.07.2018

Unter den Bedingungen, dass

1) evtl. vorhandene Jldische Friedhofe oder Begrabnis-
statten nicht in den Bebauungsplan einbezogen und -

2) spater anfallende ErschlieBungskosten, -beitrage
oder sonstige Kosten fiir Jidische Friedhéfe nicht in
Rechnung gestellt werden,

haben wir keinen Widerspruch einzulegen.

Wir haben festgestellt, dass durch Abzeichnung einer
bereits bebauten Flache in einem Bebauungsplan sowie
durch Umwandlung von Flachen in Bauland, wodurch
unsere Judischen Friedhéfe betroffen wurden, obige
Kosten durch Ausbau und AnschlieBen von StraB3en

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Es liegen keine Anhaltspunkte fir ein Vorkommen ji-
discher Begrabnisstatten im Bereich vor.
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anfallen kénnen.

AuBerdem weisen wir darauf hin, dass die Erwagung
von Umwandlung einer Friedhofsflache bzw. einer ur-
springlich als Friedhofserweiterungsgeldnde ausgewie-
senen Flache in Bauland auf jeden Fall unsere schriftli-
che Zustimmung erfordert.

Da unsere Friedhdfe als geschlossene Friedhéfe be-
handelt werden, weil seit der Naziherrschaft in den
meisten Ortschaften keine Jidischen Gemeinden mehr
existieren, sind wir nicht in der Lage, irgendwelche
durch Bebauungsplane verursachten Kosten zu tragen.

Wir haben ca. 300 Friedhéfe in Hessen als Nachlass zur
Verwaltung und Betreuung Ubernommen. Auf keinen
Fall kdnnen wir finanzielle Verpflichtungen Gbernehmen.

37.

Unitymedia Hessen GmbH
& Co KG

Postfach 10 20 28

34020 Kassel

Schreiben vom 23.08.2018

Vielen Dank fir lhre Informationen.

Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Unity-
media Hessen GmbH & Co. KG. Wir sind grundsatzlich
daran interessiert, unser glasfaserbasiertes Kabelnetz in
Neubaugebieten zu erweitern und damit einen Beitrag
zur Sicherung der Breitbandversorgung fir Ihre Burger
zu leisten.

Ihre Anfrage wurde an die zusténdige Fachabteilung
weiter geleitet, die sich mit lhnen zu gegebener Zeit in
Verbindung setzen wird. Bis dahin bitten wir Sie, uns am
Bebauungsplanverfahren weiter zu beteiligen.

Far Rickfragen stehen wir lhnen gerne zur Verflgung.
Bitte geben Sie dabei immer unsere oben stehende
Vorgangsnummer an.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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»“Am Steinmorgen“ Bermbach*®

1 2 3 4
Lfd. Anschrift Anregungen Beschlussempfehlung
Nr. Schreiben vom
40. |Ortsbeirat Bermbach Auszug aus dem Protokoll der 16. 6ffentlichen Sitzung | Es werden keine Hinweise, Anregungen oder Be-
des Ortsbeirates Bermbach vom 16.08.2018 denken vorgebracht.
Sitzung am 16.08.2018 TOP 9: Bebauungsplan ,Am Steinmorgen” (mit Bericht

aus Ausschuss und Gemeindevertretung)

Alle Anregungen und Winsche sind in dem ausliegen-
den Bebauungsplan berlcksichtigt worden, somit be-
stehen keine weiteren Punkte, welchen aufgenommen
werden sollten, Die Auffassung erfolgt einstimmig.
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Zusammenstellung der Anregungen
aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom

31.07.2018 bis 31.08.2018 zum

Bebauungsplan mit paralleler Flachennutzungsplanénderung fur den Bereich
,Am Steinmorgen*
der Gemeinde Waldems, Ortsteil Bermbach

Stand 17. September 2018

1 2 3 4
Lfd. Anschrift Anregungen Beschlussempfehlung
Nr. Schreiben vom

Es sind keine Anregungen, Hinweise oder Beden-
ken von privater Seite eingegangen
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