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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Gemeinde Echzell ist im Ortsteil Bingenheim im Bereich siuidlich des Welschbachweges die stad-
tebauliche Entwicklung und ErschlieBung eines neuen Wohnquartiers auf derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzten Freiflachen am Ortsrand vorgesehen. Geplant ist die bedarfsorientierte Errichtung von freiste-
henden Einfamilienhdusern und erganzenden Mehrfamilienhdusern und somit unterschiedliche Gebau-
detypologien und Wohnformen. Die Planung erfolgt auch vor dem Hintergrund, dass in der Gemeinde
Echzell seit mehreren Jahren verschiedene Flachen und Standortalternativen fur eine mégliche Wohn-
gebietsentwicklung diskutiert werden und eine zunéchst vorgesehene Planung im Ortsteil Gettenau aus
artenschutzrechtlichen Griinden nicht weiterverfolgt werden konnte. Mit der nunmehr geplanten stadte-
baulichen Entwicklung soll der Siedlungsbereich des Ortsteils Bingenheim im Osten der Ortslage fort-
gefiihrt und damit der bestehenden Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken entsprochen werden. Hier-
durch wird kiinftig eine bauliche Eigenentwicklung ermdglicht, die nunmehr bauleitplanerisch vorbereitet
und perspektivisch gesteuert werden soll. Neben der kurz- bis mittelfristig bedarfsdeckenden Auswei-
sung von Bauplatzen kann somit auch Planungs- und Rechtssicherheit fir die weitere stadtebauliche
Entwicklung im Ortsteil Bingenheim sowie im gesamten Gemeindegebiet geschaffen werden. Der Be-
reich des Plangebietes ist bislang als AuRenbereich gemal § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu bewerten,
sodass zur Umsetzung der Planung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 06/2025), bearbeitet Abbildung genordet, ohne Maf3stab

Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemali3 § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die Sicherung der zugehorigen ErschlieBung. Zur Wahrung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden zudem Festsetzungen unter anderem zum Mal}
der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen sowie
bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften und wasserrechtliche Festsetzungen formuliert. Die
Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB. Den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes hat die Gemeindevertretung der
Gemeinde Echzell bereits in ihrer Sitzung am 11.09.2023 gefasst.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Ortsteil Bingenheim im 6stlichen An-
schluss an die geschlossene Ortslage im Bereich sidlich des Welschbachweges und umfasst in der
Gemarkung Bingenheim, Flur 7, die Flurstiicke 2 teilweise, 3 teilweise, 7, 9, 10, 23, 24, 26/1, 28 und 29.
Der raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Norden: Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Léwenbuschbeunde”
(Allgemeines Wohngebiet geméaR § 4 BauNVO)

Osten: Landwirtschaftlicher Betrieb sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen

Siden: Landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Streuobstbestand und daran angrenzender
Friedhof

Westen: Verlauf der Stral3e Am Welschbach sowie unbebaute Freiflachen mit Gehoélzbestand

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rd. 4,7 ha und umfasst im Wesentlichen landwirt-
schaftlich genutzte Freiflachen sowie 6ffentliche Wegeparzellen siidlich des Welschbachweges und des
hier verlaufenden Gewassergrabens. Zudem wird das Plangebiet durch eine bestehende 20-kV-Freilei-
tung gequert, die im Zuge der weiteren Planung entsprechend unterirdisch verlegt und anschlieRend
innerhalb des Plangebietes zurtickgebaut werden soll. Die Hohenlage des Plangebietes steigt von Wes-
ten nach Siidosten an und bewegt sich im Bereich von rd. 131 m bis 147 m .NHN.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (06/2025)
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1.3 Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im derzeit rechtswirksamen Regionalplan Siidhessen / Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 uberwiegend als ,Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft* sowie im westli-
chen Bereich in geringem Umfang bereits als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand" festgelegt. Gemaf dem
raumordnerischen Grundsatz 10.1-11 des Regionalplanes Siidhessen / Regionaler Flachennutzungs-
plan 2010 ist in den ,Vorbehaltsgebieten fir Landwirtschaft* die Offenhaltung der Landschaft vorrangig
durch Landbewirtschaftung sicherzustellen. In geringem Umfang sind Inanspruchnahmen dieser Fl&-
chen fiir Siedlungszwecke, sofern keine ,Vorranggebiete Planung” in den Ortsteilen ausgewiesen sind,
bis zu 5 ha mdglich. Dabei sind grundsétzlich die Ziele der Raumordnung zur Siedlungsentwicklung und
dem Bruttowohnsiedlungsflachenbedarf zu bertcksichtigen.

Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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Die vorliegende Planung dient der baulichen Eigenentwicklung im Ortsteil Bingenheim, die hunmehr
bauleitplanerisch vorbereitet und abgesichert werden soll. Mit der vorgesehenen stadtebaulichen Ent-
wicklung und Erschlie3ung eines neuen Wohngebietes soll mit einer bedarfsorientierten Errichtung von
freistehenden Einfamilienhdusern und ergénzenden Mehrfamilienhdusern und somit unterschiedlichen
Gebaudetypologien und Wohnformen der Siedlungsbereich des Ortsteils Bingenheim im Bereich Ostlich
der geschlossenen Ortslage stadtebaulich sinnvoll fortgefuihrt und damit der Nachfrage nach Wohnbau-
grundstiicken entsprochen werden. Mit der vorliegenden Planung wird somit ein Beitrag fur eine wirt-
schaftliche ErschlieBung und Ausweisung von Wohnbaugrundstiicken im unmittelbaren Anschluss an
die bebaute Ortslage von Bingenheim geleistet. Die im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens
angestrebte stadtebauliche Entwicklung und Erschlieung eines neuen Wohngebietes kann demnach
grundsatzlich in Einklang mit den im Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010
enthaltenen einschlagigen Zielen und Grundsétzen der Raumordnung gebracht werden.
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Schlielich sind die im Regionalplan festgelegten Vorbehaltsgebiete als Grundsatz der Raumordnung
einer Abwagung im Rahmen kommunaler Bauleitplanung zugénglich, auch wenn die jeweiligen Belange
mit besonderem Gewicht in die Abwagung einzustellen sind. Hinsichtlich der Betroffenheit der &ffentli-
chen Belange der Landwirtschaft und der Agrarstruktur wird auf die nachfolgenden Ausfihrungen in
Kapitel 1.6 verwiesen. Die naturschutzfachlichen und umweltschitzenden Belange werden im Rahmen
der Umweltpriifung berticksichtigt und im Umweltbericht dargelegt.

Nach der raumordnerischen Zielvorgabe 3.4.1-9 im Textteil des Regionalplanes Siidhessen / Regiona-
len Flachennutzungsplanes 2010 sind im Rahmen der Bauleitplanung fiur die verschiedenen Siedlungs-
typen entsprechende auf das Bruttowohnbauland bezogene Dichtevorgaben einzuhalten. Die unteren
Werte durfen nur ausnahmsweise, z.B. durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,
die Eigenart eines Ortsteiles oder das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Be-
sonderheiten, unterschritten werden. Der Ortsteil Bingenheim kann dabei grundsétzlich dem landlichen
Siedlungstyp mit 25 bis 40 Wohneinheiten je Hektar Bruttowohnbauland zugeordnet werden.

Die Wahrung der raumordnerisch maximal zuldssigen Dichtewerte auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung erfolgt Uber die Festsetzung der hdchstzulassigen Zahl von Wohnungen je Wohngebdude. Das
Bruttowohnbauland umfasst die Summe aller Baugrundstticke einschlie3lich der zugehérigen Griunfla-
chen und Verkehrsflachen im Plangebiet und damit eine Flache von rd. 4,55 ha. Die bestehenden Ver-
kehrsflachen des als Wirtschaftsweg nach Osten weitergefiihrten Welschbachweges, die nicht der ver-
kehrlichen Erschlielung des Plangebietes dienen, werden nicht dem Bruttowohnbauland zugerechnet.

Entsprechend des ErschlieRungs- und Bebauungskonzeptes sind im Quartier zunéchst insgesamt 60
freistehende Einfamilienhduser vorgesehen. Hieraus ergeben sich gemaf der im Bebauungsplan ent-
haltenen Festsetzung der jeweils hdchstzulassigen Zahl von Wohnungen je Wohngebdude im Allge-
meinen Wohngebiet Nr. 1 bis 3 rechnerisch maximal 136 Wohneinheiten. Fir das Allgemeine Wohnge-
biet Nr. 4, innerhalb dessen drei Mehrfamilienhduser vorgesehen sind, wird auf eine entsprechende
Vorgabe verzichtet, zumal fir diese Geb&ude die héchstzulassige Zahl der Wohnungen auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung nicht abschlie3end begrenzt werden soll. Angesichts des begrenzten Um-
fangs der Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie der Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse
werden jedoch pro Mehrfamilienhaus hier hdchstens zehn Wohneinheiten errichtet werden kénnen. So-
mit wéren nach den Inhalten und Festsetzungen des Bebauungsplanes maximal 36 Wohneinheiten je
Hektar Bruttowohnbauland zuldssig, sodass davon auszugehen ist, dass im Zuge der vorliegenden Pla-
nung weder die raumordnerisch festgelegte Untergrenze unterschritten und selbst bei einer baupla-
nungsrechtlich nicht ausgeschlossenen Optimierung bzw. Verkleinerung einzelner Baugrundstiicke
auch die raumordnerisch festgelegte Obergrenze nicht Giberschritten wird.

Von einer deutlichen Anhebung der staddtebauliche Dichte innerhalb des geplanten Wohnquartiers
wurde vor dem Hintergrund abgesehen, dass dies eine Bebauungsdichte zur Folge héatte, die nicht mehr
mit dem stadtebaulichen Umfeld und dem vorherrschenden Bebauungscharakter der geschlossenen
Ortslage im dorflich gepragten Ortsteil Bingenheim vereinbar ware. Darlber hinaus wirde eine starkere
Verdichtung innerhalb des geplanten Wohnquartiers zu deutlich weniger Grinflachen auf den Bau-
grundstticken und somit zu einer entsprechend geringeren Wohnumfeld- und Freiraumqualitat fiihren.
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der bislang und bis zum Inkrafttreten des neuen Regionalplanes Stidhessen / Regionalen Flachennut-
zungsplanes noch rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Echzell von 2013 stellt fur
den Bereich des Plangebietes bereits tberwiegend ,Wohnbauflachen (Planung)“ dar. Die westliche
Spitze des Geltungsbereiches liegt in der ,Weltkulturerbe-Zone Obergermanisch-Raetischer Limes*, fur
die im Flachennutzungsplan ,Flachen fir MaRnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft* dargestellt wird. Da Bebauungsplane gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes somit nicht grundsatzlich entgegen und es wird davon ausgegangen, dass der
Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden kann.

Flachennutzungsplan der Gemeinde Echzell

15 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet grenzt im Norden unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1
~LOwenbuschbeunde” von 1971 an, der hier Allgemeines Wohngebiet festsetzt. Weiterhin befindet
sich im rAumlichen Umfeld, sidwestlich angrenzend zum Friedhof, der rdumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes , Blofelder Weg*, mit dem im Jahr 2024 die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir einen Feuerwehrstandort in diesem Bereich geschaffen wurden. Der Bereich des Plange-
bietes ist bislang als Auf3enbereich gemal} § 35 BauGB zu bewerten.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. 8§ 1 Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.

Vorentwurf — Planstand: 26.08.2025 7
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In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2
BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald
genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innen-
entwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bau-
licken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet
das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemuhun-
gen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéchst die Méglichkeiten der
Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Die Gemeinde Echzell ist grundsatzlich bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer baulichen Nutzung
zuzufiihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Im Gemeindegebiet wurden
in der Vergangenheit in den Ortsteilen verschiedene kleinere Bauflachen und Wohnbaugrundstiicke
ausgewiesen. Zugleich konnten in den letzten Jahren durch einzelne MaRnahmen der Innenentwicklung
innerhalb des geschlossenen Bebauungszusammenhanges der jeweiligen Ortslagen einzelne Bau-
grundstiicke entwickelt oder entsprechend baulich nachverdichtet werden. Angesichts der Attraktivitat
des Gemeindegebietes als Wohnstandort sowie der konkreten Nachfrage nach Baugrundstiicken be-
steht jedoch derzeit kein Angebot, mit dem der nachgewiesene Bedarf gedeckt werden kann. Dies trifft
fur alle Ortsteile der Gemeinde zu, in denen zur Eigenentwicklung allenfalls in begrenztem Umfang
geeignete innerortliche Freiflachen oder unbebaute Grundstiicke im Sinne einer baulichen Innenent-
wicklung mobilisiert und wohnbaulich genutzt werden kénnen. Die Gemeinde Echzell verfolgt demnach
aus stadtentwicklungspolitischer Sicht einerseits die bedarfsorientierte Ausweisung neuer Bauflachen,
andererseits sollen auch kinftig Flachen im Innenbereich einer baulichen Nutzung und Nachverdichtung
zugefuhrt werden, um so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Die vorliegende Pla-
nung dient der baulichen Eigenentwicklung im Ortsteil Bingenheim, die hunmehr bauplanungsrechtlich
vorbereitet und abgesichert werden soll. Mit der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung und Er-
schlieBung eines neuen Wohngebietes soll mit einer bedarfsorientierten Errichtung von freistehenden
Einfamilienhdusern und erganzenden Mehrfamilienhdusern und somit unterschiedlichen Gebaudetypo-
logien und Wohnformen der Siedlungsbereich des Ortsteils Bingenheim im Stidosten der Ortslage stad-
tebaulich sinnvoll fortgefihrt und damit der Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken entsprochen wer-
den. Mit der vorliegenden Planung wird somit ein Beitrag fur eine wirtschaftliche ErschlieRung und Aus-
weisung von Wohnbaugrundstticken im unmittelbaren stidlichen Anschluss an die bebaute Ortslage im
Osten des Ortsteils geleistet.

Im Rahmen der geplanten Wohngebietsentwicklung werden tiberwiegend bislang landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen in Anspruch genommen, sodass im Zuge der Planung eine Betroffenheit offentlicher
Belange der Landwirtschaft und der Agrarstruktur gegeben ist, auch wenn der Landwirtschaft im un-
mittelbaren Umfeld des eigentlichen Plangebietes weiterhin zusammenhangende Flachen zur Verfi-
gung stehen werden. Jedenfalls wird die landwirtschaftliche Bodennutzung im Bereich des eigentlichen
Plangebietes nicht in einem die Existenz bedrohenden Mal3e eingeschrankt. Dartiber hinaus stehen der
Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens unter
anderem die in 8 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, die Bevélkerungsent-
wicklung und die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile als 6ffentliche und in der Bauleitplanung eben-
falls beachtliche Belange gegenuber.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des Um-
weltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form beriicksichtigt und in die
Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann etwa durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassi-
gen Befestigung von oberirdischen Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den Bau-
grundstiicken und zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Frei-
flachengestaltung ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden.

Vorentwurf — Planstand: 26.08.2025 8
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1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 11.09.2023
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 27.10.2023

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemai . -
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __ .

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | Anschreiben: .
Trager offentlicher Belange geman Frist: .

8§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemafi . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: _ . .
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: __.
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

8§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Wochenzeitung fiir die Gemeinde Echzell.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich am stiddstlichen Ortsrand der Ortslage Bingenheim, von wo aus Uber die
umliegenden Verkehrswege sowie weiterfihrend Uber die Landes- und Bundesstral3en sowie die Bun-
desautobahn BAB 45 eine tiberdrtliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fur Ful3gén-
ger und Radfahrer erreichbar und Giber den nachstgelegenen Haltepunkt ,Friedhof* an den 6ffentlichen
Personennahverkehr angebunden. Der nachstgelegene Bahnhaltepunkt mit Anschluss an den schie-
nengebundenen Personenverkehr befindet sich in ca. 3 km Entfernung zum Plangebiet.

Die duRRere verkehrliche Erschliel3ung erfolgt ausgehend von der Kreuzung zwischen der Strale Am
Welschbach und der HiigelstraRe tiber einen Abschnitt des Welschbachweges, der im Zuge der Pla-
nung entsprechend ausgebaut wird. Die innere Erschliefung des Wohngebietes erfolgt Gber eine Rin-
gerschlieBung mit ergdnzenden Stichstra3en und einer eingehé&ngten Wohnstral3e als Stral3enverbin-
dung. Hinzu kommen erganzende FulRwegeverbindungen in Richtung der umgebenden Wirtschafts-
wege. Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung werden im Bebauungsplan Stral3enverkehrsfla-
chen mit einer fir den geplanten StraRenquerschnitt jeweils hinreichenden Breite festgesetzt. Die Aus-
gestaltung des StraRenraumes ist zunachst im Trennungsprinzip mit stralenbegleitenden Gehwegen
und im weiteren Verlauf als Mischverkehrsflache und somit als verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen.
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Lageplan StralRenbau (Entwurf)

Quelle: HS Ingenieure GmbH, Stand: 07.04.2025 Ausschnift genordet, chne Mal3stab

Im Zuge der geplanten stadtebaulichen Entwicklung wird es durch die zu erwartenden Ziel- und Quell-
verkehre in gewissem Umfang zu einer Erhdhung des Verkehrsgeschehens im Umfeld des Plangebie-
tes kommen. Mit Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufes der weiterfihrenden innerértlichen Ver-
kehrswege ist im Zuge einer Umsetzung der Planung im Ergebnis jedoch nicht zu rechnen, da aufgrund
der begrenzten Anzahl an Bauplatzen sowie der rAumlichen und zeitlichen Verteilung der zu erwarten-
den und Uberwiegend wohnbezogenen Verkehrsmengen grundsétzlich nicht von negativen Auswir-
kungen auf die bestehende Verkehrssituation bzw. die Verkehrsqualitat und Leistungsfahigkeit der um-
liegenden Verkehrswege auszugehen ist.

3. Inhalt und Festsetzungen

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

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich des geplanten Wohnquartiers suidlich des Welschbachweges
entsprechend der geplanten wohnbaulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet gemall § 4
BauNVO fest. Allgemeine Wohngebiete dienen gemé&nR § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.
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Allgemein zulassig sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen dariber hinaus gemal § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemal3 § 13 BauNVO Raume fur freie Berufe, d.h. fur die Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austben.

Der Bebauungsplan setzt geméal3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO jedoch fest,
dass die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len unzulassig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des rAumlichen Gel-
tungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die dem Gebietscharakter des
naheren Umfeldes entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes aufgrund des Verkehrs-
aufkommens oder des Emissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden
kénnen. Hingegen werden die in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahms-
weise zuléassigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, zu denen i.S.d. § 13a BauNVO auch
Ferienwohnungen gehéren, im Bebauungsplan nicht ausdriicklich ausgeschlossen. Diese Nutzungen
kénnen im Plangebiet grundsétzlich vertréglich untergebracht werden und durch die nur ausnahms-
weise Zuldssigkeit ist sichergestellt, dass gleichwohl nicht jede Nutzung, die unter den entsprechenden
Nutzungsbegriff fallt, auch tatsachlich im Einzelfall zuléssig ist.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem&R § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Malf3 der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl der
zuléassigen Vollgeschosse jeweils als Hochstmal3 festgesetzt. Dariiber hinaus werden Festsetzungen
zur Begrenzung der Hohenentwicklung von Geb&auden getroffen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstticksflache
i.S.d. 8§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Fir den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
Nr. 1 im Bereich studlich des Welschbachweges, entlang der dstlichen und stidlichen Plangebietsgren-
zen sowie mittig im Plangebiet wird die Grundflachenzahl auf ein Mal3 von GRZ = 0,3 begrenzt.
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Fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 bis 4 wird die Grundflachenzahl etwas angehoben und auf ein
Mal von GRZ = 0,4 festgesetzt. Die Festsetzungen erméglichen eine zweckentsprechende und in Teil-
bereichen auch etwas dichtere Bebauung, begrenzen aber angesichts der Ortsrandlage des Plangebie-
tes zugleich das Mal3 der zuldssigen Versiegelung entsprechend. Mit dem gewdahlten Mal3 soll eine
Ubermafige Versiegelung des Bodens sowie eine Beeintrachtigung der im ndheren Umfeld vorhande-
nen und weitgehend dorflich gepragten Siedlungs- und Bebauungsstruktur durch die Zuldssigkeit un-
verhaltnismafig grolRer baulicher Anlagen verhindert werden.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelméRig um bis zu 50 %,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden. Die zulassige Grundfla-
che darf demnach im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,45 und
im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 bis 4 bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 Uberschritten
werden.

Geschossflachenzahl (GFZz)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticks-
flache i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den AuRenmal3en der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. 8§ 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht ange-
rechnet. Fur den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 1 wird eine Geschossflachenzahl von GFZ
= 0,6 und fur den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 2 bis 4 eine Geschossflachenzahl von
GFZ = 0,8 festgesetzt. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl entspricht dabei der jeweiligen Grund-
flachenzahl multipliziert mit der Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse. Die Festsetzungen ent-
sprechen dabei dem Orientierungswert fiir Obergrenzen gemaf} § 17 Abs. 1 BauNVO fiur Allgemeine
Wohngebiete beziehungsweise bleiben hinter diesem zurtick, ermdglichen aber eine zweckentspre-
chende Bebauung und wohnbauliche Nutzung, die der Ortsrandlage und dem stadtebaulichen Umfeld
des Plangebietes gerecht wird.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40
m Uber die Geléndeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlraume zwi-
schen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht maglich sind,
sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindes-
tens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer Aulienwand des Geb&udes zuriickgesetztes
oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dach-
flache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundflache
des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante Rohful3-
boden bis Oberkante Rohful3boden der dartber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfla-
chen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und
untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die
Gebaude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer ge-
neigten Dachflache.
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Der Bebauungsplan begrenzt fir das Allgemeine Wohngebiet die maximale Zahl der Vollgeschosse in
den jeweiligen Teilbaugebieten einheitlich auf ein Mal3 von Z = Il, sodass hach Maf3gabe der getroffenen
Festsetzungen zur H6henentwicklung Geb&dude mit zwei Vollgeschossen zuztiglich von Ober- oder Un-
tergeschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfillen, bauplanungsrechtlich zuldssig
sind. In Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen zur maximal zuldssigen Héhenentwicklung wird
hierdurch eine stadtebaulich mit dem Umfeld vertragliche Bebauung im Bereich des kiinftigen Ortsran-
des bauplanungsrechtlich vorbereitet und gesichert.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmalig zunachst unbegrenzt. Daher werden in den Bebauungsplan Festsetzungen aufgenommen,
um die geplante Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig zu begrenzen und um sicherzustellen,
dass sich die kinftigen Wohngebaude in die vorhandene Umgebungsbebauung einfiigen und auch hin-
sichtlich der Lage des Plangebietes vertraglich dimensioniert sind. Fiur das Allgemeine Wohngebiet
Nr. 1 und 2 wird die maximale Traufhthe, entsprechend der hier vorgesehenen Bebauung mit zwei
Vollgeschossen, auf ein Mal3 von 7,5 m und die maximale Gebaudeoberkante auf ein Mal3 von 10,5 m
begrenzt. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 3 und 4 wird hingegen nur eine maximale Geb&udeober-
kante festgesetzt und auf ein Mal3 von 10,5 m begrenzt; auf die Festsetzung einer maximal zuldssigen
Traufh6éhe wird hier verzichtet, zumal in diesen Bereichen auch grof3ere Einzelhduser beziehungsweise
Mehrfamilienh&user zuldssig sind, die oftmals mit einem Flachdach errichtet werden. Der nachfolgende
Systemschnitt verdeutlicht die mégliche Hohenabwicklung im 6stlichen Bereich des Plangebietes aus-
gehend vom bestehenden Gewdassergraben (links) nach Siiden hin (rechts).

Systemschnitt zur Hohenabwicklung

Abbildung ohne MalRstab

Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist die StralRenachse langs der Fahrbahn der Plan-
stral3e, gemessen lotrecht vor der jeweiligen Gebaudemitte. Bei Eckgrundstiicken ist die tieferliegende
Strale maf3geblich. Als Traufpunkt gilt die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks mit der Ober-
kante der Dachhaut. Als Gebaudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Geb&udeabschluss.
Die festgesetzte maximal zuldssige Geb&dudeoberkante gilt auch fir Dachaufbauten und untergeordnete
Bauteile; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie Rauchschornsteine sind hiervon aus-
genommen.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet einheitlich eine offene Bauweise i.S.d. § 22
Abs. 2 BauNVO fest, sodass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Die Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus mit den Hauptge-
bauden grundsétzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tiberbauba-
rer Grundsticksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.
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Ferner gilt geman § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht tiberbaubaren Grundstticksflachen Neben-
anlagen i.S.d. 8§ 14 BauNVO nach Mal3gabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kénnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfl&-
chen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbeziglich Re-
gelungen zur zulassigen Anordnung von tberdachten Stellplatzen.

3.4 Zuléssigkeit von Stellplatzen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Uberdachte Stellplatze einen Abstand von mindestens 3,0 m zu
offentlichen Verkehrsflachen, gemessen von der Grundstiicksgrenze bis zur AuRenwand bzw. zum
Dachiiberstand, einzuhalten haben. Mit der Festsetzung soll eine aus stadtebaulicher Sicht erwiinschte,
weitgehend einheitliche Anordnung baulicher Anlagen fir den ruhenden Verkehr erreicht und der Nah-
bereich zum Straenraum von entsprechenden Nebenanlagen freigehalten werden.

3.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Der Bebauungsplan setzt gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1
und 2 je Wohngeb&aude maximal zwei Wohnungen zuldssig sind; bei Doppelhausern ist je Doppelhaus-
halfte eine Wohnung zuldssig. Im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 3 sind je Wohngeb&dude maximal vier
Wohnungen zuléssig; hier sind bei Doppelh&ausern je Doppelhaushélfte maximal zwei Wohnungen zu-
lassig. Mit den Festsetzungen soll erreicht werden, dass die geplante Wohnbebauung hinsichtlich der
Wohnform an die Struktur der vorhandenen Umgebungsbebauung angepasst und die kinftige Nut-
zungsdichte innerhalb des Plangebietes entsprechend gesteuert und begrenzt werden kann. Fir das
Allgemeine Wohngebiet Nr. 4, innerhalb dessen drei Mehrfamilienhduser vorgesehen sind, wird auf eine
entsprechende Vorgabe verzichtet, zumal fiir diese Gebaude die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht abschlieRend begrenzt werden soll. Angesichts des
begrenzten Umfangs der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der Zahl der maximal zulédssigen
Vollgeschosse werden jedoch pro Mehrfamilienhaus hier hdchstens zehn Wohneinheiten errichtet wer-
den kdnnen. Mit der festgesetzten Zahl der hdchstzulassigen Wohnungen in Wohngeb&auden wird auch
den raumordnerischen Zielvorgaben zur Siedlungsdichte im Regionalplan Siidhessen / Regionalen Fl&-
chennutzungsplan 2010 Rechnung getragen.

3.6 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieRung werden im Bebauungsplan gemé&R § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB Stral3enverkehrsflachen mit einer fir den geplanten StraRenquerschnitt und die jeweilige Er-
schlieBungsfunktion hinreichenden Breite festgesetzt. Zum Entwurf des Bebauungsplanes werden ent-
sprechend der stral3enbautechnischen Entwurfsplanung zudem Sollhéhen fir die geplanten Erschlie-
RungsstralRen festgesetzt, sodass diese auch héhenmaliig festgelegt werden und als unterer Bezugs-
punkt fur die Hohenermittlung von Gebduden dienen kénnen. Die Hohenlage der StralRenverkehrsfla-
chen ist gemalR dem zum Entwurf des Bebauungsplanes noch vorzunehmenden Eintrag in der Plan-
zeichnung herzustellen; Abweichungen um bis zu 0,30 m sind zulassig.

Die duRRere verkehrliche Erschliel3ung erfolgt ausgehend von der Kreuzung zwischen der Strale Am
Welschbach und der HiigelstraRe tiber einen Abschnitt des Welschbachweges, der im Zuge der Pla-
nung entsprechend ausgebaut und leistungsfahig hergestellt wird. Die tbrige bestehende Wegeverbin-
dung des Welschbachweges in Richtung der angrenzenden landwirtschaftliche Hofstelle bzw. der an-
grenzenden Feldwege und Freiflachen wird bauplanungsrechtlich gesichert und hier bestandsorientiert
als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Wirtschaftsweg festgesetzt.
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Zudem werden als ergdnzende FulRwegeverbindungen innerhalb des Plangebietes in Richtung der an-
grenzenden Feldwege und Freiflachen Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Ful3-
weg festgesetzt.

SchlieRlich wird aufgrund der bewegten Topografie des natirlichen Gelandes gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 26
BauGB zur Klarstellung festgesetzt, dass die Angrenzer die zur Herstellung des StraRenkdrpers not-
wendigen Béschungen, Stitzmauern und Abgrabungen auf ihren Grundstiicken zu dulden und zu ge-
statten haben, soweit diese nicht innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen angelegt werden kénnen.

3.7 Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie Wasserflachen

Im Bereich der westlichen Spitze des Plangebietes werden aufgrund der Lage innerhalb der Schutzzone
des Limes und des angrenzenden Streuobstbestandes gem&R § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Flachen fur
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt,
sodass hier eine Bebauung ausgeschlossen ist. Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Mal3hahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel
Streuobstwiese sind geméall Baumsymbol in der Planzeichnung entsprechende Obstbaume zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Die umgebenden Flachen sind als Extensivgriinland zu entwickeln und
zu pflegen. Bauliche Anlagen sowie jegliche Ablagerungen von Griinabféllen und Schnittgut oder sons-
tigen Gegenstanden sind unzulassig.

Weiterhin wird der Verlauf und Uferbereich des bestehenden Gewéssergrabens siidlich des Welsch-
bachweges, der als solcher nicht nur bauplanungsrechtlich gesichert, sondern im Zuge der vorliegenden
Planung auch naturschutzfachlich aufgewertet werden soll, entsprechend in der Planung bertcksichtigt.
Im Bebauungsplan werden daher in diesem Bereich ebenfalls gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB entspre-
chende Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Naturnaher Uferbe-
reich sind die Uferbereiche des bestehenden Gewéssergrabens extensiv zu pflegen und vorhandene
standortgerechte Geholze zu erhalten. Neophyten und aufkommende standortfremde Gehdlze sind re-
gelmaRig zu entfernen. Jegliche Ablagerungen von Grinabfallen und Schnittgut oder sonstigen Gegen-
standen sind unzuléssig. Der eigentliche Grabenverlauf wird gemafll § 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB als
Wasserflache festgesetzt.

3.8 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang unversiegelten Grundsticksfla-
chen ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschie-
dene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch reduziert und in Teilen einem Aus-
gleich zugefiihrt werden. Hierzu gehdrt unter anderem die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Be-
festigung von Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hoffldchen auf den Baugrundstticken, z.B.
mit weitfugigem Pflaster, Rasengittersteinen, Porenpflaster oder Schotterrasen, sowie dem Ausschluss
von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Ubergangsbereich zur freien Feldflur wird zum Schutz insbe-
sondere von nachtaktiven Insekten sowie zur Vermeidung von Lichtemissionen festgesetzt, dass im
Allgemeinen Wohngebiet zur Aul3enbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit einer Farbtemperatur
von weniger als 3.000 K (warmweil3e Lichtfarbe), die kein Licht Giber die Horizontale hinausgehend ab-
strahlen, zu verwenden sind.
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Leuchtmittel sind technisch und konstruktiv so auszuwahlen, anzubringen und zu betreiben, dass Licht-
einwirkungen auf Grinflachen, Bdume und sonstige Gehdlzbestande auf ein Minimum begrenzt wer-
den. Dariiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass Leuchten fiir die Aul3enbeleuchtung, insbesondere
Wandleuchten, so einzusetzen sind, dass das Licht nur nach unten abstrahlt. Treppen- und Gehweg-
beleuchtung soll ebenfalls nur nach unten auf die zu beleuchtenden Flachen strahlen; dabei sind mdg-
lichst niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen. Auf die Anstrahlung von Baumen und Stréuchern ist zu ver-
zichten. Flache LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blendwirkungen horizontal und nicht aufgeneigt
zu montieren. Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-Leuchten (Kugel-Leuchten, Solar-Kugeln)
ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder
auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschranken. Bewegungsmelder sind so zu montieren, dass sie nur
ansprechen, wenn das Licht tatséchlich benétigt wird. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelun-
gen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches

Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan zur grinordnerischen Gestaltung Festsetzungen zur Anpflan-
zung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

e Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 20 % der Grundstiicksflachen des jeweiligen Bau-
grundstiickes mit standortgerechten heimischen Laubstrauchern und Laubb&umen oder regionalty-
pischen Hochstamm-Obstbaumen zu bepflanzen. Fir diesen Flachenanteil gilt, dass je 25 m2 min-
destens ein Baum sowie je 5 m2 mindestens ein Strauch anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten
ist. Bluhende Zierstrducher und Arten alter Bauerngérten kénnen als Einzelpflanzen eingestreut
werden. Die nach den sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes vorgesehenen Anpflanzungen kénnen hierbei angerechnet werden.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 16-18 cm oder ein regionaltypischer Hochstamm-Obstbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 14-16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 10 m gegeniiber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.
Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung mit der Bezeichnung ,O" ist mindestens ein regionaltypischer
Hochstamm-Obstbaum gemal Artenliste 5 mit einem Mindest-Stammumfang von 14-16 cm zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baume sind fachgerecht zu pflegen; Ausfalle sind zu erset-
zen.

e Flachdacher mit einer Neigung bis einschlie3lich 10° sind mindestens in extensiver Form fachge-
recht und dauerhaft zu begriinen. Die Mindesth6he der Substratschicht betrdgt 10 cm. Von einer
Begruinung ausgenommen sind Lichtkuppeln, Dachaufgange, technische Aufbauten, Attikabereiche
und Brandschutzstreifen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zéhlen in diesem Zusam-
menhang nicht zu den technischen Aufbauten und sind fachgerecht tiber der Dachbegriinung aus-
zufihren.

o Die Dachflachen von Garagen und Uberdachten Stellplatzen mit einer Neigung bis einschlie3lich
10° sind in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begrtinen.

e Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Mit den getroffenen griinordnerischen Festsetzungen kann sowohl die aus stadtebaulicher Sicht ange-
strebte Wohnumfeld- und Freiraumqualitat insbesondere auf den privaten Baugrundstiicken erhéht und
zugleich ein Beitrag fir eine aus stadtdkologischer Sicht sowie aus Grinden des Klimaschutzes hinrei-
chende Durchgriinung im gesamten Plangebiet geleistet werden.

Vorentwurf — Planstand: 26.08.2025 16



Begriindung, Bebauungsplan ,Sidlich Welschbachweg*

Zum Schutz und Erhalt von Baumen und sonstigen Bepflanzungen wird darauf hingewiesen, dass
gesunder Baumbestand zu erhalten ist, sofern er nicht unmittelbar durch Baumafinahmen betroffen ist.
Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf? DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Geholz-
bestanden und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen* durch entsprechende Schutzmafinahmen vor
Beschédigung oder sonstigen Beeintrdchtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelraumbereiches zu
schitzen. Dies gilt auch fir Bd&ume, die nicht auf den Baugrundstiicken stehen.

SchlieRlich wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die Errichtung grof3flachiger, vollstandig
transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von
mehr als 20 m2 gemal § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzul&ssig ist. Zudem sind gemal § 37 Abs.
3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukérper grof3flachige Glasfassa-
den und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass
Vogelschlag vermieden wird.

3.9 Malinahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kélte aus erneuerbaren Energien

Mit der Aufstellung von Bauleitplanen wird gemalR 8 1 Abs. 5 BauGB das Ziel verfolgt, eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in
Einklang zu bringen. Die Bauleitplane sollen unter anderem dazu beitragen, eine menschenwdrdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klima-
schutz und die Klimaanpassung zu fordern. Dartber hinaus ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen
gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energien zu beriicksichtigen.

Entsprechend dieser Planungsgrundséatze und -leitlinien des Bundesgesetzgebers zum Klimaschutz so-
wie zum verstarkten Einsatz von erneuerbaren Energien setzt der Bebauungsplan gemafl 8 9 Abs. 1
Nr. 23b BauGB fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet die Dachflachen von Geb&auden und baulichen
Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zu mindestens 30 % mit Photovoltaikmodulen
zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten sind (Solarmindestflache). Wer-
den auf einem Dach Solarwarmekollektoren oder Hybridmodule installiert, so kann die hiervon bean-
spruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden. Die Solarmindest-
flache kann auch auf nur einer oder mehreren baulichen Anlagen errichtet werden, wenn sichergestellt
ist, dass insgesamt eine Flache errichtet wird, die 30 % aller Dachflachen von Geb&uden und baulichen
Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen auf dem jeweiligen Baugrundstiick entspricht.

Zwar sind vom Bauherrn ohnehin die einschlagigen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Ver-
pflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien zu beachten und einzuhal-
ten, gleichwohl soll mit den Vorgaben auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung angesichts der kon-
kreten Standorteignung ein Beitrag zu einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung vor Ort geleistet
werden. Die geplante Baugebietsentwicklung soll mit einer 6kologisch orientierten Konzeption auch eine
nachhaltige und zukunftsfahige Versorgung mit erneuerbaren Energien unterstiitzen.
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4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Die kiinftigen Geb&aude im Plangebiet sollen sich in Ma3stab und Ausfiihrung so weit wie moglich in die
Umgebungsbebauung einfligen, wéahrend gleichzeitig auch moderne Dachformen in vertraglichem Um-
fang zugelassen werden sollen. Daher wird hinsichtlich der Dachgestaltung festgesetzt, dass Sattel-
dacher mit einer Dachneigung von 20° bis 40°, Zelt- und Walmdacher mit einer Neigung von 15° bis
25°, Pultdacher mit einer Neigung von maximal 15° und Flachdacher mit einer Neigung von maximal
10° zuléssig sind. Fur Nebenanlagen i.S.d. 88 12 und 14 BauNVO sowie fiir untergeordnete Dacher
sind jeweils abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig.

Zur Dacheindeckung von Dachern mit einer Neigung von mehr als 10° sind Tonziegel, Dachsteine
oder sonstige nicht glanzende Materialien in den Farbtonen Rot, Braun und Anthrazit zulassig. Die Zu-
lassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegrinungen bleibt un-
berhrt. Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der im ndheren Umfeld bestehenden Bebauung
sowie der Lage am Ortsrand insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und
mithin des Orts- und Landschaftsbildes beitragen.

4.2 Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentums-
verhaltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrin-
den. Solche das StraRen- und Ortsbild beeintrdchtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausge-
schlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet zur Einfrie-
dung von Grundstiicken ausschliel3lich offene Einfriedungen, z.B. aus Drahtgeflecht oder Stabgitter,
bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m Uber der tatsdchlichen Gelandeoberflaiche sowie heimische
Laubhecken zul&ssig sind. Mauer- und Betonsockel sowie Gabionen (Steinkérbe) sind unzuléssig. Als
tatsachliche Geléandeoberflache gilt bei unverandertem Gelande die natirliche Gelandeoberflache; bei
veréndertem Gelande gilt die durch Herstellung entstandene Gelandeoberflache. Zudem wird festge-
setzt, dass die Verwendung von Sichtschutzstreifen bei Stabgitterzdunen unzuléssig ist, um somit den
offenen Charakter von Einfriedungen zu wahren und negative Wirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild zu vermeiden.

4.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehéltern kann sich oftmals negativ auf das Stral3en-
und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fur Abfall- und
Wertstoffbehélter auf den Baugrundstiicken gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und ent-
weder in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem
Sichtschutz dauerhaft zu umgeben sind.
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4.4 Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bau-
ordnung entsprechende Festsetzungen zur Gestaltung der Grundsticksfreiflachen und bestimmt,
dass die nicht Uberbauten Grundsticksflachen, soweit sie nicht fir eine andere zulassige Verwendung
bendtigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbaumen und Laubstrauchern géartne-
risch oder als naturnahe Grinflache anzulegen und zu pflegen sind. Zudem wird festgesetzt, dass grof3-
flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschiittungen bedeckte Fla-
chen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement sind und Pflanzen nicht
oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzuldssig sind. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritz-
wasserschutz unmittelbar am Geb&ude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, blei-
ben hiervon unberthrt. Hierdurch kann die vielerorts zu beobachtende Errichtung von weitgehend ve-
getationslosen und somit sich fir den Naturhaushalt und das lokale Kleinklima negativ auswirkenden
Schotterflachen verhindert werden, wéhrend zugleich eine entsprechende griinordnerische Gestaltung
und Begriinung gesichert werden kann. Darlber hinaus wird festgesetzt, dass die Anlage von Kunst-
rasenflachen unzulassig ist.

5.  Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Demnach ist das auf dem jeweiligen Baugrundsttick anfallende und nicht vor Ort zur Versickerung
gebrachte Niederschlagswasser in Retentionszisternen, unterirdischen Speicherboxen oder sons-
tigen Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln und zurtickzuhalten sowie entsprechend des Be-
darfs als Brauchwasser, z.B. fur den Grauwasserkreislauf innerhalb von Geb&uden oder zur Bewéasse-
rung von Grinflachen, zu verwenden, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen. Das Fassungsvermdgen der Anlagen ist so zu dimensionieren, dass fur die weitere
Niederschlagswasserableitung bei einem zweijdhrigen Regenereignis je Baugrundstiick eine maximale
Drosselabflussmenge von 3 I/s*ha nicht Uberschritten wird; das Fassungsvermdgen betrégt jedoch min-
destens 6 I/m2 Grundstiicksflache. Mit den Vorgaben kann auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
ein Beitrag zu einer wasserwirtschaftlich sinnvollen dezentralen Regenwassernutzung geleistet werden,
die somit auch den Trinkwasserverbrauch schont und das Entwasserungssystem entlastet.

6. Bericksichtigung umweltschitzender Belange
6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Tréager offentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind
in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwégung entsprechend zu bertcksichtigen.
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Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan
liegt der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwégung zu beriicksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zuldssig, wenn diese durch geeignete MaRnahmen kompensiert wer-
den kénnen. Die fiur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwégung einzustellen sind, werden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

Die Regelungen zum erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich werden zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes erarbeitet und in der Planung bertcksichtigt.

6.3 Artenschutzrechtliche Prifung und Vorgaben

Die Durchfiihrung faunistischer Erhebungen erfolgte auf der Grundlage des ,Leitfadens fur die arten-
schutzrechtliche Prufung in Hessen®. Die Ergebnisse werden in einem Artenschutzrechtlichen Fachbei-
trag zusammengefasst, der eine naturschutzfachliche Bewertung der Ergebnisse, eine Erorterung der
artenschutzrechtlich notwendigen MaRnahmen sowie eventueller Ausnahme- und Befreiungsvoraus-
setzungen enthalt. Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu priifende Vogelarten
Elster, Gartenrotschwanz, Griunfink, Griinspecht, Star, Steinkauz, Stieglitz und Waldohreule, die Fle-
dermausarten Abendsegler, ,Bartfledermaus®, Breitfliigelfledermaus, GroRes Mausohr, Kleinabendseg-
ler, ,Langohr”, Wasserfledermaus und Zwergfledermaus sowie die Wechselkréte hervorgegangen. Das
Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande kann jedoch fur die betroffenen Arten unter Be-
ricksichtigung von Vermeidungsmalinahmen und vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen ausgeschlos-
sen werden. Die erforderlichen Regelungen zur Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Vorgaben wur-
den bereits als Festsetzungen und Hinweise in den Vorentwurf des Bebauungsplanes aufgenommen.

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist die Beachtung und Durchfihrung von Vermeidungsmafnah-
men und dariiber hinaus die Umsetzung von vorlaufenden Ausgleichsmaflinahmen (CEF-Mal3nahmen)
fur den Star sowie fir die Fledermausarten Bartfledermaus, Kleinabendsegler, Langohr und Zwergfle-
dermaus innerhalb sowie in rAumlicher Nahe zum Eingriffsbereich (Plangebiet) erforderlich. Die arten-
schutzrechtlichen AusgleichsmalRhahmen in Form von CEF-MalRnahmen sind gemald § 44 Abs. 5
BNatSchG als vorlaufende MalRnahmen umzusetzen, d.h. sie miissen zum Zeitpunkt des Eingriffs in die
entsprechenden Lebensrdume so weit entwickelt sein, dass sie fur die betreffende Art als Ersatzlebens-
raum dienen kénnen.

e Die Rodung von Badumen und Geholzen ist gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG grundsatzlich nur in der
Zeit vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar zuldssig. Aul3erhalb dieses Zeitraums ist die Zustim-
mung der Unteren Naturschutzbehérde erforderlich. Die betroffenen Bereiche sind zudem zeitnah
vor Beginn der MalRnahme durch eine fachlich qualifizierte Person auf aktuelle Brutvorkommen von
Vogeln zu kontrollieren.
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e B&ume und Geholze, die Hohlungen aufweisen, sind vor einer Rodung durch eine fachlich qualifi-
zierte Person auf das Vorkommen von Quartieren zu Uberprifen. Hierbei festgestellte Quartiere
i.S.d. § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zustdndigen Unteren Natur-
schutzbehdrde anderweitigen Malinahmen zugestimmt wurde.

o Tiefbauarbeiten in Bereichen mit moglichen Vorkommen der Wechselkrote sind zu Beginn der Ar-
beiten durch eine fachlich qualifizierte Person zu begleiten (6kologische Baubegleitung). Innerhalb
des Eingriffsbereichs gegebenenfalls vorhandene Wechselkréten sind von einer fachlich qualifizier-
ten Person in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde in unbeanspruchte
Bereiche im Umfeld des ,Bingenheimer Rieds" umzusiedeln.

e Als Ersatz fur die wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstétte des Stars sind mindestens drei ge-
eignete Nistmoglichkeiten (z.B. Hasselfeldt Nistkasten fiir Stare und Gartenrotschwénze, Schwegler
Nisthdéhle 2GR Oval oder vergleichbares) vorzugsweise in einem bestehenden bzw. entstehenden
Geholzbestand anzubringen und regelmalig zu pflegen. Die Nistk&sten sind spéatestens vor Beginn
der auf eine Baufeldraumung folgenden Brutzeit in Std- oder Ostexposition anzubringen und dau-
erhaft zu unterhalten.

e Innerhalb oder in rAumlicher Nahe zum Eingriffsbereich (Plangebiet) sind mindestens vier geeignete
Fledermauskéasten fir baumbewohnende Flederméuse (z.B. 2x Hasselfeldt Fledermaus-Grol3raum-
hohle oder Schwegler Fledermaus-Universal-Sommerquartier 2FTH oder vergleichbares und 2x
Hasselfeldt Fledermaus-Grof3raumhoéhle oder Schwegler Fledermaus-Universalh6hle 1FFH oder
vergleichbares). Die K&sten sind regelméRig zu pflegen.

Im Hinblick auf die Bertuicksichtigung der naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Belange wird
im Einzelnen auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und den Umweltbericht verwiesen, die der
vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan als Anlagen beigefiigt sind.

6.4 Biotopschutzrechtliche Anforderungen

Der im sudwestlichen Bereich des Plangebietes berihrte Streuobstbestand stellt gemald 8 30 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) ein gesetzlich geschitztes Biotop (Biotoptyp ,Streuobst”) dar. Zum
Entwurf des Bebauungsplanes werden daher auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Regelungen
zum erforderlichen funktionalen biotopschutzrechtlichen Ausgleich in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Die erforderliche Ausnahmegenehmigung gemafi § 30 Abs. 3 BNatSchG von den Verboten des
§ 25 Abs. 1 Nr. 2 HeNatG i.V.m. § 30 Abs. 2 Nr. 7 BNatSchG zur Beseitigung des gesetzlich geschiitzten
Streuobstbestandes wird parallel zum weiteren Bauleitplanverfahren vorbereitet und bei der zustandi-
gen Unteren Naturschutzbehérde beantragt.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt.
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7.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein zusatzlicher Wasserbedarf fur die im Allgemeinen Wohngebiet geplanten
Nutzungen. Die abschlieende Bedarfsermittlung ist Gegenstand der weiteren ErschlieBungsplanung.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz sowie durch einen Ausbau der Versorgungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes entspre-
chend den Anforderungen der geplanten Nutzungen. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszuge-
hen, dass der gesamte Wasserbedarf im Plangebiet gedeckt und die ausreichende Léschwasserver-
sorgung sichergestellt werden kann. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren ErschlieRungs-
planung festgelegt.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschlisse) werden innerhalb
des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt. Die Einzelheiten werden im
Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung festgelegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintréchtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten Malinahmen ist grundsatzlich nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der quantitativen Heilquellenschutzzone D sowie der qualitativen
Heilguellenschutzzonen IV des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes Bad Salzhausen. Auf die in der
entsprechenden Schutzgebietsverordnung vom 09.11.1992 (StAnz. Nr. 45/1992, S. 2836) enthaltenen
Ge- und Verbote wird hingewiesen.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan erméglicht eine Bebauung und Nutzung der Baugrundstiicke und somit auch eine
entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes. Der Bebauungsplan enthdlt gleichwohl Fest-
setzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa
durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und
Hofflachen, den Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freifla-
chengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung und Erhaltung von B&umen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen Schotterflachen. Insofern werden auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung MalRnahmen vorgegeben, die auch der Verringerung der Grundwas-
serneubildung entgegenwirken.
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Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchldssigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen und dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung wird sichergestellt, dass das auf diesen Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser grundsétzlich versickern kann.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

7.3 Oberflachengewdasser und Gewasserrandstreifen
Oberflachengewésser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Entwasserungsgraben, der zwar als Gewasser von was-
serwirtschaftlich untergeordneter Bedeutung gilt, aber nach einer Ortsbesichtigung und gemaf Vorab-
stimmung mit der zustandigen Unteren Wasserbehérde eine mal3gebliche Entwésserungsfunktion fur
das AuRengebiet Ubernimmt und daher als Gewasser im Sinne des Hessischen Wassergesetzes anzu-
sprechen ist. Die Breite des Gewasserrandstreifens wurde hier in Abstimmung mit der Unteren Wasser-
behoérde entsprechend festgelegt; der Gewéasserrandstreifen wird im Bebauungsplan Gber die Festset-
zung von Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Naturnaher Uferbereich” bauplanungsrechtlich gesichert.

Auf die Regelungen des 8§ 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und 8§ 23 Hessisches Wassergesetz
(HWG) wird hingewiesen. Demnach gilt unter anderem, dass im Gewasserrandstreifen das Entfernen
von standortgerechten Baumen und Strduchern sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten
Baumen und Strauchern, der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und die nicht nur zeitweise Ab-
lagerung von Gegensténden, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder die fortgeschwemmt wer-
den kodnnen, verboten ist. Ferner wird darauf hingewiesen, dass das Erhohen oder Vertiefen der Erd-
oberflache im Gewdasserrandstreifen einer wasserrechtlichen Genehmigung bedarf.
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Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein bestehender Entwasserungsgraben, der grof3tenteils in-
nerhalb der hier festgesetzten Flachen fur Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft verlauft und einschliel3lich des Uferbereichs bauplanungsrechtlich
gesichert und im Zuge der weiteren Planung naturnah gestaltet werden soll.

Regelquerschnitt zur naturnahen Gestaltung des Gewassergrabens (Vorentwurf)

1
\‘\f’_;’/’ ’
1

Quelle: HS Ingenieure GmbH, Stand: 27.03.2025 Ausschnitt ohne MaRstab

Sicherung der Gewésser und der Gewasserrandstreifen

Gemal § 23 Abs. 2 Nr. 4 HWG ist im Gewdasserrandstreifen die Ausweisung von Baugebieten durch
Bauleitpléane oder sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch verboten. Unter den Begriff der ,Bau-
gebiete” fallen materiell-rechtlich jedoch zuné&chst nur die in der Baunutzungsverordnung bezeichneten
Baugebiete, wahrend demgegentiber auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung anderweitige Fla-
chenfestsetzungen auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 BauGB durch das Gesetz grundsétzlich nicht
erfasst werden. Hierbei ergibt sich als Einschrénkung allerdings die Vereinbarkeit einer entsprechenden
Festsetzung mit den einschlagigen wasserrechtlichen Geboten und Verboten fir den gesetzlichen Ge-
wasserrandstreifen sowie das Erfordernis, dass durch die Festsetzungen keine allgemeine Zuléssigkeit
einer entsprechenden baulichen Nutzung begriindet wird, wahrend auch die formal-rechtlichen Vorga-
ben etwa im Hinblick auf gegebenenfalls erforderliche Genehmigungen unbertihrt bleiben.

Demnach setzt der Bebauungsplan entlang des Gewassergrabens bestandsorientiert sowie zur Wah-
rung der einschlagigen wasserrechtlichen Vorgaben hinsichtlich des gesetzlichen Gewasserrandstrei-
fens Flachen fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit dem Entwicklungsziel ,Naturnaher Uferbereich” fest. Innerhalb dieser Flachen sind die Ufer-
bereiche des bestehenden Gewassergrabens extensiv zu pflegen und vorhandene standortgerechte
Geholze zu erhalten. Neophyten und aufkommende standortfremde Gehdlze sind regelmafig zu ent-
fernen. Jegliche Ablagerungen von Griinabfallen und Schnittgut oder sonstigen Gegenstanden sind un-
zulassig. Demnach sind hier kiinftig keine baulichen Anlagen oder Nutzungen zuléssig, die den ein-
schlagigen wasserrechtlichen Vorgaben entgegenstehen.
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Im westlichen Bereich des Plangebietes wird im Zuge der Herstellung der aul3eren verkehrlichen Er-
schlieBung jedoch die Verbreiterung und leistungsfahige Ausgestaltung des Welschbachweges und so-
mit auch die dortige Querung des Gewassergrabens erforderlich; das entsprechende wasserrechtliche
Genehmigungsverfahren wird parallel zum weiteren Bauleitplanverfahren vorbereitet und bei der zu-
standigen Unteren Wasserbehdrde beantragt.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewéasser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist nach derzeitigem Stand von keiner Beeintréachtigung der Ziele
wasserwirtschaftlicher Plane im Kontext der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) auszuge-
hen.

7.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieRung

Die Betrachtung und Darlegung der geplanten Abwasserbeseitigung ist Gegenstand der weiteren Er-
schlieBungsplanung. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die Erschlie3ung als
gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Verwiesen wird auf die gesetzlichen Vorgaben des § 55 WHG in Verbindung mit § 37 HWG zur Verwer-
tung von Niederschlagswasser im Rahmen der Bauplanung. Niederschlagswasser soll gemafR § 55
Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sons-
tige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Ermittlung der im Bereich des Plangebietes hinzukommenden Abwassermenge und -fracht ist Ge-
genstand der weiteren ErschlieBungsplanung.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Féllen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fur die Bewasserung der Aul3enanlagen oder die Brauchwassernut-
zung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.

Diesbezuglich wird im Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§ 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG
festgesetzt, dass das auf dem jeweiligen Baugrundstiick anfallende und nicht vor Ort zur Versickerung
gebrachte Niederschlagswasser ist in Retentionszisternen, unterirdischen Speicherboxen oder sonsti-
gen Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln und zuriickzuhalten sowie entsprechend des Bedarfs
als Brauchwasser, z.B. fir den Grauwasserkreislauf innerhalb von Geb&auden oder zur Bewésserung
von Griunflachen, zu verwenden ist, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen. Das Fassungsvermdgen der Anlagen ist so zu dimensionieren, dass fur die weitere
Niederschlagswasserableitung bei einem zweijdhrigen Regenereignis je Baugrundstiick eine maximale
Drosselabflussmenge von 3 I/s*ha nicht Uberschritten wird; das Fassungsvermdgen betrégt jedoch min-
destens 6 I/m? Grundstuicksflache.
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Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezuglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Im Rahmen einer Geotechnischen und abfalltechnischen Untersuchung wurde bereits die Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens im Bereich des Plangebietes untersucht. Die durchgefiihrten Versickerungs-
versuche zeigen jedoch, dass die Boden des Plangebietes sehr schlecht durchléassig sind. Eine direkte
Versickerung von Regenwasser, z.B. tiber Mulden oder Rigolen, wird daher als nicht sinnvoll eingestuft.
Eine mdgliche Versickerung auf den einzelnen Grundstiicken kann jedoch gebdaudeabhangig méglich
sein und ist im Zuge der Entwasserungsantréage mit der Gemeinde Echzell zu klaren; eine Berticksich-
tigung im Zuge der Einleitgenehmigung ist nicht vorgesehen.

Entwasserung im Trennsystem

Das geplante Baugebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Das Schmutzwasser wird tber eine
Freispiegelleitung DN 250 als Kunststoffrohr (PP) an den vorhandenen Mischwasserkanal DN 250 in
der Stral3e Welschbachweg angeschlossen. Die Ableitung des Regenwassers erfolgt Uber neu anzule-
gende Regenwasserkandle im Freispiegelgefalle in Richtung der Stral3e Welschbachweg. Der Verlauf
der Kanalleitungen im ErschlieBungsgebiet orientiert sich an den geplanten Grundstiicksgrenzen. Die
Regen- und Schmutzwasser-Hausanschlisse werden ca. 1 m auf das jeweilige Grundstick vorverlegt
und mit Abzweigen bzw. Anbohrstutzen an die Sammelleitung im Gebiet angeschlossen.

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, als zustadndige Genehmi-
gungsbehérde, wurden im Rahmen von bereits gefiihrten Vorabstimmungen, einzuhaltende Planungs-
parameter zur Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers vorgegeben. Hieraus ergibt sich eine
anzusetzende Drosselabflussspende von 3 I/s*ha bei einer Jéhrlichkeit von zwei Jahren.

Fur das gesamte ErschlieRungsgebiet ist ein dezentrales Regenwassermanagement vorgesehen, wel-
ches sich aus verschiedenen MaRnahmen zur Riickhaltung, Pufferung, Versickerung und Nutzung des
Regenwassers zusammensetzt. Dementsprechend erfolgen zunachst MaRnahmen zur Retention auf
den jeweiligen Grundstticken, auf denen das Regenwasser anféllt, bevor es verzdgert an den Regen-
wasserkanal abgeleitet wird. Fir das Gesamtgebiet missen insgesamt ca. 510 m3 Riickhaltevolumen
geschaffen werden. Wie sich die Riickhaltung mengenmaliig auf die StralRenflache und die einzelnen
Grundstlcke verteilt, wird im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung ermittelt.

Die Rickhaltung auf den einzelnen Baugrundstticken erfolgt mittels unterirdischen Retentionsboxen aus
Kunststoff inklusive nachgeschalteter Drosseleinrichtung. Die Rickhaltung wird im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung festgelegt und wird jeweils bereits in den privatrechtlichen Kaufvertrédgen der Ein-
zelgrundstiicke verankert. Das auf den einzelnen Privatgrundstiicken erforderliche Retentionsvolumen
wird bereits im Zuge des zu stellenden Einleiteantrages fir das Gesamtgebiet nachgewiesen. Fir die
Retention der StraRenflache soll ein Stauraumkanal in der Strale Welschbachweg errichtet werden.
Dem Stauraumkanal wird ein Drosselschacht nachgeschaltet, welcher mit einer entsprechenden Dros-
sel und einem integrierten Nottberlauf ausgestattet wird.

Die Einleitung des Regenwassers erfolgt in einen Entwésserungskanal DN 700, welcher nach ca. 650
m weiter sidwestlich in den Horloff-Flutbach miindet. Die sich ergebenen neuen Einleitekriterien werden
der zusténdigen Wasserbehdrde mit dem Einleiteantrag zur Genehmigung vorgelegt. Die hydraulischen
Untersuchungen des Einzugsgebietes kommen im Ergebnis zu dem Schluss, dass die vorhandenen
Regenentwasserungsanlagen im Bestandssystem ausreichend dimensioniert sind.
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7.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zulassige
Bebauung gegebenenfalls bedingter héherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden
kann. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren Erschliel3ungsplanung festgelegt.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbezlglich grundséatzlich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung und
Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen. Weiterfihrend kann auf die einschla-
gigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung und hier insbesondere auf die Regelung des § 8
Abs. 1 HBO verwiesen werden.

8. Vorsorgender und nachsorgender Bodenschutz sowie Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Bei der Umsetzung der Planung und Baudurchfihrung sind die einschlagigen Vorgaben und Normen
sowie insbesondere die vom Hessischen Ministerium fir Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau, Forsten,
Jagd und Heimat herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fir Bauausfiihrende” und ,Bodenschutz
fur Hauslebauer” sowie die DIN-Vorschriften DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung
von Bauvorhaben®, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten* und DIN
19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist gemaf § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Anfallender Bodenaushub sollte vorrangig
wieder an dem Ort, an dem er ausgehoben wurde, fir Bauzwecke wiederverwendet werden. Ist eine
Wiederverwendung innerhalb des Bauvorhabens nicht mdglich, ist eine ordnungsgemafe und schad-
lose Verwertung des Bodenaushubs in drtlicher N&he anzustreben.

Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Werden bei der Durchfiihnrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sons-
tige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen
kann, sind jedoch umgehend die zustandigen Behdrden zu informieren.
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Baugrund

Im Rahmen einer Geotechnischen und abfalltechnischen Untersuchung erfolgte seitens der SL-GEo-
TECHNIK GMBH eine abfalltechnische Einstufung des Plangebietes und es wurden die Bodenklassen
sowie die Wasserverhaltnisse im Hinblick auf den Leitungsbau bestimmt, Angaben und Empfehlungen
zum Verkehrsflachenbau formuliert sowie die Versickerungsfahigkeit des anstehenden Baugrundes un-
tersucht. Die Untersuchungen der Boden- und Wasserverhaltnisse zeigen, dass der Untergrund aus
verschiedenen Bodenschichten besteht:

o Auffillmaterial (z. B. Erdaushub, Schotterreste)
e LoRlehm und Lehm (natirliche Deckschichten)
e Ton (tiefer liegende, bindige Schichten)

Alle Bdden sind als sehr frostempfindlich eingestuft. Nur an einer Stelle wurde in etwa 2,3m Tiefe
Schichtwasser festgestellt. Ein durchgehender Grundwasserspiegel konnte nicht nachgewiesen wer-
den. Die entnommenen Bodenproben wurden chemisch analysiert. Dabei zeigte sich, dass die Boden
geogen (also natirlich) erhéhte Werte an Chrom und Nickel enthalten. Die durchgefiihrten Versicke-
rungsversuche zeigen, dass die Béden sehr schlecht durchlassig sind. Eine direkte Versickerung von
Regenwasser, z.B. tiber Mulden oder Rigolen, wird daher als nicht sinnvoll erachtet. Weiterhin wurden
Anforderungen und Empfehlungen zur Wiederverwendung von Aushubmaterial, an den Leitungsbau
sowie den Stral3enbau formuliert. Dartiber hinaus wird auf die Geotechnische und abfalltechnische Un-
tersuchung verwiesen, die der Begriindung als Anlage beigefiigt ist.

9. Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine weiteren Informationen vor.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlieRlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplan-
ten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im
Kontext der im nédheren Umfeld vorhandenen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen kann dem
genannten Trennungsgrundsatz des 8 50 BImSchG entsprochen werden. Stérfallbetriebe i.S.d. soge-
nannten Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Da im Plangebiet oder im naheren Umfeld keine besonders larmintensiven oder stdranfalligen Nutzun-
gen vorhanden sind und das Verkehrsaufkommen im Bereich der bestehenden und zur Erschlie3ung
des Gebietes erforderlichen Verkehrswege nicht tber ein innerdrtlich tbliches Maf3 hinausgehen wird,
ist zum gegenwartigen Zeitpunkt grundsatzlich nicht von immissionsschutzrechtlichen Konflikten aus-
zugehen.
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Jedoch wird darauf hingewiesen, dass im ndheren Umfeld des Plangebietes, im Bereich stidwestlich
des Friedhofs 2024 die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen Feuerwehrstandort ge-
schaffen wurden. Dariiber hinaus befindet sich dstlich des Plangebietes ein landwirtschaftlicher Betrieb,
der jedoch keine Tierhaltung in Verbindung mit entsprechenden Emissionen betreibt. Da bereits bislang
im Nahbereich zur landwirtschaftlichen Hofstelle vergleichsweise schutzbediirftige Immissionsorte im
Bereich der bestehenden Wohnbebauung nérdlich des Welschbachweges bestehen, wird davon aus-
gegangen, dass sich im Zuge der geplanten Wohngebietsentwicklung der Schutzanspruch gegeniber
der ausgebibten landwirtschaftlichen Nutzung nicht mal3geblich verandert und diesbeziiglich ebenfalls
keine planinduzierten immissionsschutzrechtlichen Konflikte ausgeldst werden.

11. Denkmalschutz

Im Bereich des Plangebietes kann nicht ausgeschlossen werden, dass durch die ErschlieRung und Be-
bauung Kulturdenkmaéler i.S.d. § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaéler) zerstort werden. Um Qualitat und
Quantitat der archéologischen Befunde zu tberprifen und um spéter zu fundierten Stellungnahmen im
Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu ge-
langen, erfolgten bereits archdologische Untersuchungen (geophysikalische Prospektion) als vorberei-
tende Untersuchung gemaR 8§ 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG. Ziel der Untersuchung war die Detektion
obertégig nicht sichtbarer, archaologischer Strukturen, um eine Basis fur eine bodendenkmalpflegeri-
sche Beurteilung des Plangebietes zu erhalten. Nach den Ergebnissen der geophysikalischen Untersu-
chung (POSSELT & ZICKGRAF PROSPEKTIONEN, Abschlussbericht vom 18.10.2023) wurde festgestellt,
dass mit Ausnahme von gereihten Grubenbefunden im Westen des Messareals keine iberzeugenden
Befunde ausgewiesen werden konnten, fir die eine archaologische Ursache in Betracht gezogen wer-
den kann. Jedoch kénnen die unginstigen geologischen Bedingungen im Bereich des Plangebietes
dazu fuhren, dass méglicherweise archaologische Strukturen unerkannt bleiben. Somit konnte mit der
Grubenreihe nur ein Befund ausgewiesen werden, bei dem es sich mit einer htheren Wahrscheinlichkeit
um eine archéologisch relevante Struktur handelt. Fiir weitere Aussagen uber die Funktion und eine
chronologische Einordnung sind demnach bauvorgreifend und baubegleitend weitere arch&ologische
Untersuchungen erforderlich.

Fur die Vorgehensweise im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden im Ergebnis der Magnetome-
terprospektion folgende archaologische MaRnahmen formuliert, die entsprechend vor Beginn der Bau-
mafinahmen zu bericksichtigen sind:

1. Die Limes-Schutzzone ist von jeglicher Bebauung freizuhalten und als 6ffentliche (Griin-)Flache
auszuweisen.

2. Im noch unbefestigten Stral3enbereich, der ausgebaut wird, soll im Bereich des Limes eine Such-
schachtung erfolgen, mit dem Ziel der Anlage eines Schnittes. Sehr wahrscheinlich ist in diesem
Bereich durch Bestandskanéle kein aussagekraftiger Schnitt mehr maglich.

3. Es erfolgen drei Suchschachtungen / Schnitte von jeweils 10,0 m Breite. Je nach Befund kénnen
weitere Schachtungen notwendig werden.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbeh6rde unverziglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverédnderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (8§ 21
HDSchG).
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12. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdaumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und ergénzt. Dahingehend wurden auf der Grundlage des 8§ 9
Abs. 1 Nr. 23b BauGB bereits Festsetzungen mit der Vorgabe einer Solarmindestflache auf den Dach-
flachen in den Bebauungsplan aufgenommen. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen
Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien
verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. So
wird insbesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kéalteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthalte-
nen Vorgaben fir einen mdglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebduden einschliellich einer
zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fur den
Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgultigen Fassung hingewiesen.

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

14. Anlagen und Gutachten
o Umweltbericht, Planungsbtiro Fischer, Stand: 26.08.2025
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Plan O GmbH, Stand: 18.08.2025

e Archaologisch-geophysikalische Prospektion, Magnetometerprospektion, Abschlussbericht, Pos-
selt + Zickgraf Prospektionen, Stand: 18.10.2023

e Geotechnische und abfalltechnische Untersuchung, SL-Geotechnik GmbH, Stand: 25.10.2023
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