Ingenieurbiiro Marcellus Schénherr | Fichtenhof 1 | 35796 Weinbach | 06474-8837257 | mail@sleschoenherr.de

Stadtplanung
Landschaftsplanung

ErschlieBung

Bebauungsplan

.Diezer Weq*

Gemeinde Hiinfelden | Ortsteil Mensfelden

Beqgrindung

Verfahren der formlichen Offenlage

§ 3 Abs. 2 BauGB Offentlichkeit
§ 4 Abs. 2 BauGB Trager o6ffentlicher Belange
§ 2 Abs. 2 BauGB Abstimmung mit den Nachbargemeinden

Mai 2025



Begriindung zum Bebauungsplan ,Diezer Weg" ENTWURF
Gemeinde Huinfelden, OT Mensfelden Mai 2025
INHALTSANGABE

1.0 Veranlassung und PlanungSinhalte ...........oooo i 3
1.1 RV 4=T 0 2= a 1= o PP URRTRT 5
2.0 Lage und Abgrenzung des GEDIeteS .......cooiiiiiiii i 5
3.0 Ubergeordnete PIANUNGEN ...........c.coucweueeeeeceeeeeeeeeeecee e eeeeeessaeae e es s saeae e enensaeaeaesesenenanaeaeees 6
3.1 Regionalplan MItteINESSEN .....ccouiiiie e e aeeeas 6
3.1.1 SIedIUNGSENTWICKIUNG ...ttt st e e s ea e e e s eabe e e e sanreeeesanreeeeaas 10
3.2 FIAChENNUIZUNGSPIAN ...eeeieeee e et e e e bee e e e nee e e e 12
4.0 Tabellarische FIachencharakteristiK..........ccooiiiiiieiiie e 12
5.0 StAdtebauliChes KONZEPT ... i rareee e 13
5.1 Entwicklungsziele gem. §§ 1 und 12 BAUGB..........cooiiiiiiiiiii e 13
5.2 Verkehrstechnische ErschlieBung / OPNV ..........cooocucueueeeeeeeceeeeeeeeeeeeeee e, 14
5.3 V=T =To] (o [0 oo T PSS PSP PP PP 15
5.3.1 VW aSSEIVEISOIGUING ...eveeeiiitetee et te e ettt e e ettt e e aab et eeaate et e e aabe e e e e aabe e e e e aabe et e e amnbe e e e annneeesannnneeeannneeas 15
5.3.2 BrandSCRULZ ...t e et e e e e e e s e e e e e e e e e e anneee 16
5.3.3 =T o L=V =T &= Yo o U o To RS 17
5.3.4 LI 1= o] 4 PP 17
5.4 ] E=To o U] T USSR 18
5.4.1 ADFAIIWIHSCRAT ... e 18
5.4.2 FN o= TS =T o] =11 (0 oo R PTP 18
6.0 Begrindung der FESISEIZUNGEN......ooo i 20
6.1 Art der baulichen NULZUNG ...oooueieeee e e e 21
6.2 Man der baulichen Nutzung, H6he der baulichen Anlagen ..o 21
6.3 Griinordnung, Klima und ArtenSCRULZ..........ocuiiiiiiiee e 23
6.4 BaUOIrANUNGSIECNT ... e e s e e e s anr e e e e s anreeeennee 25
7.0 IMMISSIONSSCRULZ ... e 25
7.1 E= o PSP PR OPRR 25
7.2 (T3 oL o B =100 0= = UL | SRR 26
7.3 LG LT Lo o PP OPR 26
8.0 WaSSEIWIHSCRAT ... e 26
8.1 Wasserschutzgebiete / Grundwassersicherung / Heilquellengebiete.............cccoiiiieniiiens 26
8.2 Uberschwemmungsgebiete / OberirdiSChe GEWASSET............ccvoviveeeeeeeeeeeeeeeeeessnenenaeas 26
8.3 Altlastenverdachtige Flachen/ Altlasten/ Alistandorte/ Grundwasserschadensfélle................ 26
9.0 Einrichtungen der sozialen INfrastrukiur ..........ooueei i 26
10.0 Arch&ologie und paldontologische Denkmalpflege ... 27
11.0 KampfmittelrAUMAIENST ...t eeenee 27
12.0 L TUTg 0= =T o] (o 11 ] o SRR 27
13.0 =TT (0| o Y- LU SRR 27
14.0 Belange der GIEIChSIEIUNG .....ooi i e e 27
15.0 [T To =TaTo] (o [T s o TR PSR PURORPRTN 27
16.0 TexXiChe FESISEIZUNGEN .....coi i e e 28
A Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 1 BauGB i. V. m. BauNVO ............ 28
B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Absatz 4 BauGB i. V. m. § 91 HBO........... 32
C Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes (HWG) und des

Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) gem. § 37 HWG in Verbindung mit § 56 WHG und
Aufnahme der Satzungsregelung als Festsetzung in den Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4

o T0 [T = TR 32
D Zuordnung KompensationsmaBnahmen..........c..ueiiiiiiiiiiee e 33
E Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernahmen......cccccoeveue.. 33
17.0 R Tt A T=Ta ] o] F=Y g =Y o Ot 38

17.1 Darstellung Bauflachen Bestand und Planung .........cccoooiiiiiiiiii e 38



Begriindung zum Bebauungsplan ,Diezer Weg" ENTWURF
Gemeinde Huinfelden, OT Mensfelden Mai 2025
17.2 Bilanz Eingriff-/Ausgleich nach Kompensationsverordnung ........cccceeveeeeeeriieeeeeiiee e 39
18.0 Zuordnung von Eingriff und AUSGIEICK ........coi i 40
19.0 Vorgesehener Detaillierungsgrad des Umweltbericht............oocuiiiiiiiiieee e, 40
Anlage : Literatur- und QUEIIENANGADEN ......coeeiiiiiie e 41

M:\Zentrale\PROJEKTE\Hinfelden\Mensfelden\Diezer Weg\B Plan\Entwurf\Begriindung.docx



Begriindung zum Bebauungsplan ,Diezer Weg" ENTWURF
Gemeinde Hinfelden, OT Mensfelden Mai 2025

1.0 Veranlassung und Planungsinhalte

Die Stadtebaupolitik der Gemeinde zielt darauf ab, die positive Nachfrage, angesichts des bereits
eingeleiteten demographischen Wandels der Gesellschaft in der Bundesrepublik, durch die Aus-
weisung von attraktiven Bauflachen im Gemeindegebiet zu befriedigen, um die Wohnbedurfnisse
der Bevolkerung zu sichern sowie stabile Bevdlkerungsstrukturen zu schaffen und zu erhalten,
sowie die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung zu erméglichen (vgl. §1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB).

Dabei beachtet die Gemeinde zur Eigenentwicklung der Ortsteile neben Innenentwicklungspoten-
tialen aber auch bereits im Flachennutzungsplan dargestellte Bestandsflachen, die aktuell jedoch
noch nicht beplant sind.

Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Orts-teile
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) zur Eigenentwicklung soll daher unter Berlicksichtigung der unter § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Faktoren ressourcenschonend betrieben werden.

Dieses Ziel soll unter anderem durch Umnutzung verschiedener fir die Wohnbebauung bisher
verschlossener Flachen im Gemeindegebiet durch Festsetzungsanderung hin zur Ausweisung von
Bauplatzen erreicht werden. Es soll so der stetig steigenden Nachfrage in den einzelnen Ortsteilen
Rechnung getragen werden, vor dem Hintergrund eines derzeitigen vollstdéndigen Mangels an,
durch die Gemeinde verauBerbaren erschlossenen, Grundstlicken.

Hinfelden hat sich dank seiner landschaftlich reizvollen und zentralen Lage zwischen Kéln und
Frankfurt/Wiesbaden sowie der guten Verkehrsanbindungen zu einer begehrten Wohnsitzge-
meinde entwickelt. Mensfelden ist beziiglich der Einwohnerzahlen der drittstarkste Ort der Ge-
meinde Hilnfelden.

Wkirberg WDauborn WHenngen WNeesbach WMenslelden Whauheim WOhren

Stand: 01.01.2019

9.706 Einwohner
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mEirber WOauborn M Heringen bach im Wohren

Stand: 01.07.2022

9.928 Einwohner
Abb. 1 und 2 Einwohnerverteilung und -entwicklung, Quelle Gemeinde Hiinfelden

Daraus lasst sich ablesen, dass im drittigré3ten Ortsteil der Gemeinde, trotz Zuwachs im Gesamt-
gemeindegebiet, offensichtlich eine Abwanderung zu verzeichnen ist, die méglicherweise dem feh-
lenden Baulandangebot zugeordnet werden kdnnte, bzw. die Sterberate die Geburtenrate Uber-
steigt, so dass es durch die Kommune dringend geboten ist, bauwilligen Birgern auch entspre-
chende Flachen anbieten zu kénnen.

Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan bereits als Siedlungserweiterungsflache ausge-
wiesen. Eine Flachennutzungsplandnderung entfallt damit.

Durch die vorliegende Planung soll eine Wohngebietsbebauung ausgewiesen werden, die sich
konfliktfrei an die bestehende Bebauung der westlich und 6stlich angrenzenden Ortslage einflgt
und dardber hinaus heutige Wohnwiinsche bericksichtigt.

Es liegen der Gemeinde bereits verbindliche (Bearbeitungsgeblihr bereits bezahlt) und mehrere
unverbindliche Anfragen aus der Blrgerschaft vor (vgl. Ziff. 3.1).

Die Gemeinde folgt mit der avisierten Bauleitplanung also der bestehenden Nachfrage im Gemein-
degebiet nach entsprechenden Wohnmdéglichkeiten und entspricht damit den Vorgaben des § 1
BauGB, indem die Versorgung mit Wohnraum zur Eigentumsbildung der Bevélkerung gesichert
wird.

Um auf eine bauliche Entwicklung und Nutzung im zur Rede stehenden Bereich steuernd Einfluss
nehmen zu kdnnen, vor allem auch in Bezug auf die umgebende Baustruktur, wurde daher von
der Gemeindevertretung Hiinfelden am 19.11.2019 der Aufstellungsbeschluss fiir die vorliegende
Bauleitplanung gefasst, so dass durch die Bauleitplanung eine stadtebauliche Regelung und Ord-
nung des Bereiches erfolgen kann.

Das Bauleitplanverfahren wird im Regel-Verfahren gem. §§ 3 und 4 BauGB durchgefiihrt.

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit
es die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfordert. Geman § 1a BauGB ist bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen, bei denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, Gber Vermei-
dung, Ausgleich und Ersatz von Eingriffsfolgen nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. §
1a BauGB regelt hierbei die Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange in der Abwagung.
Dieser Bebauungsplan gewéhrleistet gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stéadtebauliche Ent-
wicklung.
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1.1 Verfahren

Aufstellungsbeschluss 19.11.2019

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss und
frihzeitige Beteiligung

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

05.10.2023

09.10.2023 bis 10.11.2023

Bekanntmachung Offenlage

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

Satzungsbeschluss B-Plan

Hinweis: Bezugnehmend auf § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB

Auszug: "Die Entwiirfe der Bauleitpléne ......... Dauer eines Monats, mindestens jedoch fiir die
Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fiir die Dauer einer angemesse-
nen ldngeren Frist 6ffentlich auszulegen ....."

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

Aufgrund der Planungsinhalte und des Umfangs der auszulegenden Unterlagen ist prinzipiell kein
Anlass erkennbar die Auslegungsfrist signifikant zu verlangern.

Die 6ffentliche Auslegung sowie die Veréffentlichung im Internet zur Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der bertihrten Trager 6ffentlicher Belange erfolgt tiber einen Zeitraum von 33 Tagen.

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

Aufgrund der Planungsinhalte und des Umfangs der auszulegenden Unterlagen ist prinzipiell kein
Anlass erkennbar die Auslegungsfrist signifikant zu verlangern.

Die 6ffentliche Auslegung sowie die Veréffentlichung im Internet zur Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der bertihrten Trager 6ffentlicher Belange erfolgt tiber einen Zeitraum von 33 Tagen.

2.0 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einer Gesamtflache von ca. 1 ha umfasst folgende
Flursticke der Gemeinde Hiinfelden, Ortsteil Mensfelden,

Flur 47: Flurstick Nr. 375; 374; 373; 372; 371; 370; 369; 368; 367; 366; 365; 364; 363; 362; 361;
360 tiw. (Diezer Weg); 383/1 tlw.

Der Geltungsbereich ist im weitesten Sinne umseitig durch die bebaute Ortslage der Gemeinde
Mensfelden begrenzt. Westlich und éstlich grenzt die bebaute Ortslage direkt unmittelbar an. Das
Plangebiet ist als sidliche Teilflache eines unbebauten, fingerférmig in die Ortslage hinein ragen-
den Bereiches anzusprechen. Dieser ist weiter nérdlich (oberhalb der StraBe ,In den Hiihnergér-
ten®) noch landwirtschaftlich genutzt, im Planbereich selbst weniger landwirtschatftlich im eigentli-
chen Sinn, sondern eher Freizeit massig, z.B. als Pferdestandweide etc..

Noérdlich direkt angrenzend liegt ein Bereich (Flurstiick 376) der durch den Eigentimer als Lager-
und Rangierflache genutzt wird und der derzeit nicht erwerbbar ist.

Sudlich liegt eine landwirtschaftliche Flache zwischen dem Plangebiet und der Ortslage. Dieser
Bereich ist als 2. Entwicklungsabschnitt vorgesehen, der dann auch eine Erweiterungsflache fiir
den Kindergarten bereitstellen soll (Flurstiick 63/1).
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Aktuelle Nutzung: Grinland intensiv, hier Pferdestandweide (Flurstiicke Nr. 375, 368, 367, 366,
365 und 364). Die Flurstlicke 372 und 373 sind als verbuschte Ruderalflachen anzusprechen, mit
wenigen Gehdlzen und im Wesentlichen mit Brombeerbewuchs bestockt.

Die Flurstiicke 371 und 370 stellen sich als sehr extensiv genutztes Griinland dar, mit Tendenz zur
Verbuschung.

Abb. 3: Ubersicht Gel-
tungsbereich des Bebau-
ungsplans, ohne Maf3stab
Quelle: Gemeinde Hiinfel-
den

3.0 Ubergeordnete Planungen
3.1 Regionalplan Mittelhessen

Hinfelden mit seinen zentralen Ortsteilen Kirberg/Dauborn ist als Grundzentrum eingeordnet und
liegt stdlich der Regionalachse Limburg — Wiesbaden im landlichen Raum.

Im gultigen Regionalplan 2010 ist das Gebiet wie folgt dargestellt:
» Vorranggebiet fir die Landwirtschaft 6.3-2
» Vorranggebiet Siedlung Bestand 5.2-1

<

Vorranggebiet far Landwirtschaft (6.3-1)
Vorbehaltsgebiet far Landwirtschaft (6.3-2)

——— Rohrfernleitung Bestand (7.2.4-1)

7/// Vorbehaltsgebiet oberflachennaher Lagerstatten
7 7, (65

7/ 77A
f/ //////4‘ Vorbehaltsgebiet fur Natur und Landschatft (6.1.1-2)

Bundesfernstralle zwei- oder dreistreifig Bestand
(7.1.3-1)

Sonstige regional bedeutsame Stralle Bestand
(7.1.3-1)

Abb. 4 a: Auszug aus dem Regionalplan 2010, ohne MaBstab
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Abb. 4 b: Detail Regionalplan, o. MaBstab, vorliegender Planbereich;
Quelle: Geoportal Hessen, abgerufen am 09.11.2023
Hinweis: aufgrund der Digitalisierung der originar im MaBstab 1:100 000 auf die Liegenschaftskarte ist eine
Scheingenauigkeit gegeben.

Vorranggebiet fir die Landwirtschaft; Auszug aus dem ROP Mittelhessen 2010:

.Rechtliche Wirkung von Vorranggebieten:

Vorranggebiete sind Gebiete, die fiir bestimmte, raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen
vorgesehen sind und andere raumbedeutsame Nutzungen in diesem Gebiet ausschlieBen, soweit
diese mit den vorrangigen Nutzungen oder Zielen der Raumordnung nicht vereinbar sind (§ 6 Abs.
3 Nr. 1 HLPG). ,Nicht vereinbar" heif3t in diesem Zusammenhang, dass durch die Realisierung der
anderen raumbedeutsamen Nutzungen die Verwirklichung der vorrangigen Funktion oder Nutzung
im Vorranggebiet verhindert oder zumindest behindert wiirde.

Vorranggebiete gelten als Ziele der Raumordnung im Sinne eines Planungsleitsatzes. Sie sind auf
der Ebene der Regionalplanung abschlieSend abgewogen und stellen insofern eine landesplane-
rische Letztentscheidung dar, die von nachfolgenden Planungs- und Zulassungsverfahren strikt zu
beachten ist (absoluter Vorrang).

Damit sind raumordnerische Kriterien, wie sie der Ermittlungstiefe und dem Konkretisierungsgrad
der Regionalplanung angemessen sind, abschlieBend abgewogen. Die Festlegung eines Vorrang-
gebiets im Regionalplan beschrénkt sich vor diesem Hintergrund auf die Aussage, dass der aus-
gewdhlte Bereich aus raumordnerischer Sicht geeignet ist, konkurrierende Raumnutzungen und
Raumfunktionen in einen dauerhaften, groBrdumig ausgewogenen Ausgleich zu bringen.

Damit verbunden ist einerseits eine Abschichtungsméglichkeit, nach der Belange, die im Verfahren
zur Aufstellung des Regionalplans bereits abgewogen worden sind, in nachfolgenden Verfahren
nicht erneut geprlift werden miissen. Andererseits sind vor der abschlieBenden Entscheidung (iber
die Zuldssigkeit eines Vorhabens regelméBig értliche Einzelheiten und die Erfiillung der spezifisch
fachgesetzlichen Anforderungen zu priifen. Dies geschieht im Zuge von Bauleitplan-, Planfeststel-
lungs- oder Genehmigungsverfahren, innerhalb derer auch erforderliche Schutzvorkehrungen fest-
zusetzen sind (vgl. Urteil des BVerwG vom 15.5.2003 — 4 CN 9.01, ZUR 2/2004: 91). Das bedeu-
tet bspw., dass vor der Errichtung von Windenergieanlagen oder Wohngebduden in den entspre-
chenden Vorranggebieten ergdnzend zu der raumordnerischen Priifung 6rtliche éffentliche und
private Belange zu priifen sind. Weil der Regionalplan keine értlichen Details berlicksichtigen kann
und seine Festlegungen (berdies regelmafig nicht parzellenscharf sind, kénnen sich als Ergebnis
der értlichen Priifung auch Anderungen in der endgliltigen rdumlichen Abgrenzung ergeben. So
kdnnen entgegenstehende értliche Belange auf Teilfldchen eines Vorranggebiets die Realisierung
der angestrebten Raumfunktion bzw. Raumnutzung unmdéglich machen. In der Regel darf aber als
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Ergebnis eines spéteren Planungs- oder Zulassungsverfahrens das mit der Festlegung eines Vor-
ranggebiets verfolgte raumordnerische Ziel an sich nicht in Frage gestellt werden. Insofern setzt
das raumordnerische Ziel einen Rahmen, der gemdB értlichen Erfordernissen lediglich konkreti-
siert werden darf. Nur ausnahmsweise kénnen entgegenstehende értliche Belange die Umsetzung
eines regionalplanerischen Vorranggebiets insgesamt unméglich machen.

Bestandsschutz

Unabhéngig von den Festlegungen des Regionalplans geniel3en rechtméBig ausgelibte Raumnut-
zungen Bestandsschutz geméani den jeweils einschldgigen gesetzlichen Grundlagen (z. B. BauGB,
BImSchG). Raumbedeutsame Anderungen dieser Nutzungen (z. B. hinsichtlich Art, Intensitét oder
rdumlicher Ausdehnung), die mit den Zielen der Raumordnung unvereinbar sind, sind nicht zuléds-

sig.

6.3-1(2) (K)

In den Vorranggebieten fir Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Nutzung Vorrang vor entge-
genstehenden Nutzungsanspriichen. Die Agrarstruktur ist hier fir eine nachhaltige Landbewirt-
schaftung zu sichern und zu entwickeln.

Die Begriindung zu dieser Einordnung VRG setzt hier fur die besagten Gebiete eine besondere
Eignung voraus:

Grundlage dieser Einschatzung ist zum einen die Bodenqualitét, daneben werden auch die Eig-
nung zur Bewirtschaftung allgemein, sowie die Erosionsgefahrdung und Verschmutzungsempfind-
lichkeit als wertgebende Parameter genannt. Generell ist bei Abwagungsentscheidungen der 6f-
fentliche Belang Agrarstruktur héher gewichtet als der private Belang einzelner Landwirte.

Begriindung zur Beriicksichtigung in der Planung:

Bezlglich des dargestellte Vorranggebietes fiir die Landwirtschaft ergibt sich folgender Sachver-
halt:

Der Geltungsbereich des hier zu betrachtenden Bebauungsplanes wird im 6stlichen Teilbereich
bereits von dem dargestellten Vorranggebiet Siedlung Bestand erfasst. Nach Ricksprache mit
dem zustandigen Dezernat des Regierungsprasidiums in GieBen im Dezember 2022 wurde die
Uberlegung angestellt im kiinftigen Regionalplan, das Vorranggebiet an dieser Stelle zuriickzu-
nehmen, da eine Siedlungsentwicklung an dieser Stelle im Sinne eines ,Lickenschluss” als sinn-
voll betrachtet werden kann. Eine intensive landwirtschaftliche Bearbeitung im eigentlichen Sinn
findet im Bereich nicht statt. Dies wirde auch ein nicht unerhebliches Konfliktpotential hinsichtlich
Larm und Staubentwicklung bei Ackernutzung (pfligen, grubbern etc.) gegeniiber der umgeben-
den Wohnbebauung beinhalten. AuBerdem ist die Erreichbarkeit der Flachen durch landwirtschaft-
liche GroBBgerate fraglich, da eine Anfahrt vom Diezer Weg her aufgrund der topografischen Ver-
héltnisse (steile Béschungen) ausgeschlossen ist. Eine Erreichbarkeit tiber die StraBe In den Hiih-
nergdrten ist ebenfalls nicht gegeben, da hier ein privates Grundstlick dazwischen liegt welches
als Lagerflache genutzt wird. Der FuBweg in Verlangerung von In den Sauren Wiesen verjingt
sich in Richtung In den Hiihnergérten zu einem schmalen gepflasterten FuBweg. Der Weg Am
Dorf, der als FuBweg zum Kindergarten konzipiert ist und noch der Feuerwehr als Ausriickweg
dient, erschlieBt nur die siidlichen Grundstiicke. Die Wegeparzelle 309 ist in der Ortlichkeit nicht
mehr vorhanden.

Vielmehr wird der Bereich als Standweide fir Privatpferdehaltung genutzt, wobei ein Bereich im
Sudwesten bereits beginnende Brache-Stadien und Verbuschung zeigt.
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Bereiche ndérdlich und westlich der Ortslage (Vorbehalt Landwirtschaft) sollen nicht in Anspruch
genommen werden, da hier FlAchennutzungsplanéanderungen erforderlich waren. Der vorliegend
gewahlte Bereich istim Flachennutzungsplan bereits insgesamt als Siedlungsflache ausgewiesen,
insofern hat die Gemeinde ihren planerischen Willen hier bereits dokumentiert und zum Ausdruck
gebracht. Dartiber hinaus erféhrt der Ort durch die Baulandausweisung keine Veranderung der
auBeren Ortsumgrenzung.

Die Entwicklung der gesamten Flache soll in 2 Bauabschnitten gesteuert werden. Da die im 1.
Schritt vorliegend Uberplanten Grundstiicke bereits im Gemeindebesitz sind, kann hier der hohen
Nachfrage zligig und weitgehend entsprochen werden.

Hinsichtlich der verbleibenden, als 2. Bauabschnitt vorgesehenen, Flache des Flurstiick Nr. 63/1
steht die Gemeinde noch in Ankaufsverhandlungen. Darliber hinaus ist ein nicht unwesentlicher
Anteil dieses Grundstiickes als Erweiterungspotential fiir den direkt benachbarten Kindergarten
vorgesehen, so dass unter der Annahme, diesen Abschnitt zuerst zu entwickeln, bei in etwa ver-
gleichbaren ErschlieBungskosten deutlich weniger Grundsticke zum Eigentumserwerb fir bauwil-
lige Birger zur Verfligung stiinden.

Aufgrund der aktuellen Nutzung dieses Teilbereichs als Pferdeweide, bleibt die aktuelle Nutzung
konfliktfrei zun&chst bestehen. Es entsteht keine Insellage fur landwirtschaftliche Nutzung (klassi-
scher Ackerbau oder Silage oder Heugewinnung) im eigentlichen Sinn, da eine derartige Nutzung
bereits jetzt dort nicht stattfindet.

Hinsichtlich der bestehenden Innenentwicklungspotentiale stellt sich folgende Situation dar:

Vier nicht bebaute Grundstlicke im Privatbesitz verorten sich wie folgt:

Schéne Aussicht Nr. 25 und 15; Am Zollhaus Nr. 3; BirkenstraBBe Nr. 13

Frei erscheinende Flachen im Bereich der ,Gerstengérten” sind aufgrund landwirtschaftlicher Tier-
haltung (Schweinezucht) fir Wohnzwecke nicht bebaubar.

Flr das Baugebiet fihrt die Gemeinde eine Bewerberliste, durch Zahlung einer Verwaltungsge-
buhr, die sich Stand 04.10.2023 wie folgt beziffert:

Bewerber aus dem Ortsteil: 10

Bewerber aus dem Gemeindegebiet: 6

Auswartige: 2

Alle 18 Bewerber haben das Antragsgeld von 500,00 € bezahlt und gelten somit als verbindliche
Bewerber. Der Bebauungsplan bereitet in der Summe etwa 12 Einzelbauplatze vor, fir welche
eine Bebauung durch Einzelhauser bzw. Doppelhduser und Reihenhauser zulédssig sein wird, um
hier auch im Ortsteil gerade fiir Senioren oder junge Menschen die Méglichkeit zu schaffen, sich
beziglich ihrer Wohnsituation, an sich verdndernde Lebensumstande anzupassen.

Der Regionalplanentwurf 2020 formuliert wie folgt:
Grundzentrum, Unterzentrum im landlichen Raum mit Verdichtungsansatzen

LAls Unterzentrum werden Kommunen mit mehr als 3.000 Einwohnern festgelegt, die eine gesi-
cherte Grundversorgung haben sowie (iber mindestens zwei zusétzliche, tiberértlich bedeutsame
Einrichtungen verfligen, die auch einen Beitrag zur Versorgung von angrenzenden Kommunen
leisten.*”

Flachenwirksamer Wohnungsbedarf WE 2018 — 2935: 250 WE
Dichtewert: 20 WE/ha
Max. Wohnsiedlungsflachenbedarf in ha bis 2035 13 ha
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3.1.1 Siedlungsentwicklung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 formuliert fiir die Gemeinde Hunfelden folgende Vorgaben
fir den Wohnsiedlungsbedarf 2002 bis 2020:

Mindest-Dichtewert Wohneinheiten je Hektar WE/ha = 21
Flachenwirksamer Wohnungsbedarf 644 WE
Flachenbedarf 31 ha

In der Gemeinde Mensfelden selbst wurde zur Eigenentwicklung mit Verfahren gem. § 13 b BauGB
im Jahr 2022/2023 das Baugebiet ,Lange Garten® entwickelt. Die wenigen Grundstlcke sind be-
reits alle in Privatbesitz und werden zeitnah bebaut werden.

Das letzte durch die Gemeinde Hiinfelden in Mensfelden ausgewiesene Neubaugebiet ist der Be-
reich ,In den Hiihnergéarten“, am nordwestlichen Ortsrand von Mensfelden gelegen. Dieser Bereich
wurde in 2005 / 2006 baulich erschlossen, alle Grundstiicke sind bereits verkauft und auch bereits
bebaut.

Weiterhin wurde danach in 2011 / 2012 noch der Bereich ,Stdlich Schlimmstra3e” bauleitplane-
risch angepasst, so dass eine beidseitige Bebauung der Schlimmstra3e bis zum westlichen Orts-
randende erméglicht wurde. Hierbei handelt es sich um sechs verkaufte Baugrundstiicke, von wel-
chen flnf bereits bebaut sind.

Nachfolgend eine textliche Zusammenfassung zum Thema Bauleitplanung in Mensfelden, entnom-
men aus:

»Stddtebauliche Entwicklung & Wohnen in der Gemeinde Hiinfelden, Grundlagenanalyse fiir
das IKEK-Programm und konkurrierende Neubaugebiete “welche im Rahmen der Dorfentwick-
lung und IKEK-Erstellung durch das beauftragte Unternehmen CIMA Beratung + Management
GmbH aus Stuttgart erstellt wurde:

Bauleitplanung:
Um den historischen Ortskern haben im Laufe der Zeit einige Siedlungserweiterungen stattgefun-

den. Im Geltungsbereich der Bebauungsplane "Birken- und HochstraBe" (genehmigt 1963, WA)
sowie ,Bucher und Weiderbiihne" (Schéne Aussicht) (genehmigt 1969, einschl. Anderungen 1973
und 2001, MI) entstand in den Sechzigerjahren das sogenannte Oberdorf. Das nérdlich vom histo-
rischen Ortskern gelegene Areal wird im Westen vom Diezer Weg und im Osten von der Kreis-
straBe K 501 mit Anbindung an die BundesstraBBe 417 gefasst.

Die Erweiterung des Siedlungsbereiches gen Westen erfolgte in Mensfelden in den Jahren 1981,
1989 und 1999. In einer Entwicklung von Sid nach Nord entstanden die Bebauungspléne
~SchlimmstraBe" (genehmigt 1981, WA), ,Krautgarten" (genehmigt 1989, WA) und ,In den Hihner-
garten”, (genehmigt 1999, einschl. Anderung v. 2005, WA). Im Zuge der Wohngebietsausweisun-
gen im Westen wurde im Jahr 1993 auch der B-Plan ,Saure Wiesen" als Kindergartenflache ge-
nehmigt. Die jungste Schaffung von Baurecht in Mensfelden stellt die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Sudlich SchlimmstraBe” im Jahr 2012 (WA) dar. Die in diesem Geltungsbereich entstan-
dene Wohnbebauung schlie3t im Westen nahtlos an die bestehende Gebaudestruktur stidlich der
SchlimmstraBBe an.

Wahrend die Grundstiicke im Bereich des Bebauungsplanes Birken- und HochstraBe aus dem Jahr
1963 im Schnitt noch groBRziigige 800 m?2 haben, sind die Grundstiickszuschnitte im B-Plan ,Kraut-
garten” aus dem Jahr 1989 bereits kleiner (500 m?) bemessen.

Auch im Siden sind im Laufe der Jahre drei Bebauungsplane ausgewiesen worden: Die Erich-
Valeske-Halle, welche auch als Dorfgemeinschaftshaus dient und im B-Plan ,Im Weiberg® (geneh-
migt 1983 mit 1. Anderung, genehmigt 2008) festgehalten ist sowie ,Im Weiberg — Tennisplatze*
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(genehmigt 1993) und ,Im Weiberg — Grillplatz“ (genehmigt 1994), die allerdings keine Wohnbau-
flachen umfassen. Der B-Plan ,Friedhof Mensfelden", (genehmigt 2005) sieht in seinem Geltungs-
bereich westlich des Friedhofes eine 6ffentliche Grunflache vor.

Um den Lickenschluss zwischen Oberdorf und dem westlichen Siedlungsbereich Mensfeldens zu
generieren, wird im Bereich des ,Diezer Weg“ gerade Baurecht geschaffen. Es werden ca. 11 Bau-
grundstiicke an dieser Stelle entstehen. HaupterschlieBungsfunktion fir diese Siedlungserweite-
rung Ubernehmen die StraBen ,Im Dorf‘ und den ,Diezer Weg“ sowie die StraBe “In den Hihner-
garten”. Auch im Bereich ,Lange Garten® an der siidwestlichen Ecke des Bereiches vor 1950 lauft
momentan der Bauleitplanungsprozess fiir ca. 5 Baugrundstlicke, welche sich allerdings in Privat-
besitz befinden. Eine weitere Siedlungserweiterung wére auBerdem westlich des Bebauungsplan-
gebietes ,Friedhof Mensfelden® auf rd. 0,37 ha mdglich und angrenzend an die stiddstlichen Ecke
des historischen Ortskerns im Endbereich der ,SchwerzstraBe” auf einer Flache von rd. 0,3 ha
maoglich.

Vor dem Hintergrund der sehr hohen Nachfrage nach Wohnraum innerhalb und auBerhalb Mens-
felden sowie der beinahe ausgeschdpften Innenentwicklungspotenziale, steht die Entwicklung der
beschriebenen Siedlungsbereiche nicht in Konkurrenz zu den Zielen der Innenentwicklung und des
IKEKSs, sondern unterstitzt diese durch eine entlastende Wirkung auf den angespannten Woh-
nungsmarkt.

Seit 2002 bis dato hat die Gemeinde folgende Bauleitplanverfahren durchgefihrt:

Wohnbauflache Bebauungsplane im Regelverfahren gem. §§ 3 und 4 BauGB seit 2002
Netto Flachen; ausgewiesene MI Flachen sind zu 50% eingerechnet

Ortsteil/B-Plan Rechtskraft Flache

+ Dauborn

,1. Anderung Auf der Lyck"® 01.03.2002  ~2.000 m2 (MD) - 50 % =0,10 ha
(Innenentwicklung)

»In der Hostert" 13.10.2010  ~ 9.000 m2 (MD) - 50 % = 0,45 ha
(Innenentwicklung)

»In der vordersten Miihllache, Il. BA* 20.02.2003  ~ 25.000 m2 (WA) =2,50 ha
,=Unten auf der Widdersbach* 10.08.2012  ~ 32.000 m2 (WR) = 3,20 ha
(Umwandlung ehem. Wochenendhausgebiet in WR)

~Auf dem Fuchsschwanz* 05.04.2013  ~3.700 m2 (MI) -50 % =0,185 ha
(Vorhabenbezogener B-Plan)

~Spessartstraie” 02.10.2008  ~ 700 m2 (WA) =0,07 ha
* Heringen

“Hinterm Kirchhof” Verfahren noch nicht abgeschlossen (WA, ca. 1 ha)

* Kirberg

,Ohrener Weg IV* 07.10.2005  ~ 34.000 m2 (WA) = 3,40 ha
* Mensfelden

»Sudlich SchlimmstraBe” 05.07.2012  ~5.300 m2 (WA) =0,53 ha
.Lange Garten“ 2023 ~ 4,255 m2 (WA) =0,42 ha
* Nauheim

~-Himmerich* 16.06.2011 ~14.000 m2 (WA) =1,40 ha

« Neesbach
,In der Seit 111 07.05.2009 ~ 16.000 m2 (WA) =1,60 ha
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e Ohren

~Am Grasweg" 17.04.2003  ~22.000 m2 (WA) =2,20 ha
Summe: ca. 16 ha
Summe vorliegende Planung ca. 0,6 ha
Summe sonstige Planungen im Verfahren ca. 1,0 ha
Incl. Planungen im Verfahren in der Summe entwickelt: ca. 17,6 ha

Dichtewertberechnung zur hier vorbereiteten Planung

Bruttoflache ca. 1 ha (ErschlieBung incl.)

Betrachtung: Maximal Minimal Durchschnitt
ca. Anzahl Baugrundstiicke 12 11 12

WE / Grundstlck 3 1 2

ca. Anzahl WE gesamt 36 11 24

Hinweis: die Berechnung und Einteilung dient der Uberschlagigen Dichtewertberechnung.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan in Kraft gesetzt am 25.03.1994
der Gemeinde Hulnfelden als Wohnbauflache dargestellt. Die in der Planzeichnung dargestellte
offentliche Grinflache ist im Flachennutzungsplan als Mischbauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

GEPL.

7
% Wohnbaufldchen § 1 Abs.1 Nr. 1 BauV0

%{W 2 Gemischte Bauflachen §1 Abs.1Ar2 BauNV0

bb. 5: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan, ohne MaB3stab

4.0 Tabellarische Flachencharakteristik

Bezeichnung ,Diezer Weg*

Gemarkung Mensfelden

Ausweisungsziel Allgemeines Wohngebiet [§ 4 BauNVO)]
Lage Ortsrandlage, 6stlicher Ortsrand
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Flache

knapp 1 ha

Hohenlage; Topografie

Ca. 234 — 236 mUNN; sudostexponiert

Aktuelle Nutzung

Grunlandnutzung intensiv, Brache/Verbu-
schung

Umgebungsnutzung

bebaute Ortslage

Regionalplan Mittelhessen 2010

Vorranggebiet Landwirtschaft
Vorranggebiet Siedlung Bestand

F-Plan, derzeit rechtskraftig

Wohnbauflache
Untergeordnet Mischbauflache

Schutzgebiete

Schutzgebiete gem. §§ 23 und 26
BNatSchG

Biotope gem. § 30 BNatSchG

Wald

Gewasser

Aussiedlerhéfe (VDI-Richtlinie 3471)

Gewerbe-Wohngebiete

keine Konflikte erkennbar

Freihaltezonen flr Leitungstrassen

Bergbau

2 erloschene Bergwerksfelder, drtliche Lage

unbekannt

Altlasten

nicht bekannt

ErschlieBung

Anbindung Uber innerértliche StraBen

5.0 Stadtebauliches Konzept

5.1 Entwicklungsziele gem. §§ 1 und 1a BauGB

Die Mobilisierung von Flachenreserven bzw. Baulandpotentialen mit vorgenannter Zielsetzung ent-

spricht den Zielen der §§ 1 und 1a BauGB.

Durch die vorliegende Planung soll in maBvollem Umfang ein allgemeines Wohngebiet entwickelt
werden, um die Eigenentwicklung im Ortsteil zu gewahrleisten. Die Gemeinde folgt damit der be-
stehenden Nachfrage im Gemeindegebiet und vor allem im Ortsteil nach entsprechenden Méglich-

keiten.

Bestehende Grundsatzbeschliisse der Gemeinde hinsichtlich der GrundstiicksgréBen, fuBlaufiger
Erreichbarkeit, (wo mdglich StraBengestaltung mit StraBenbepflanzung), sowie entsprechende
Festsetzungen hinsichtlich klimatischer Belange (Sammlung und Versickerung von Niederschlags-
wassern, regenerative Energiesysteme, Ausschluss von vegetationsfreien Gartengestaltungen wie
Schotter- und Kiesflachen, sollen angepasst an die Planung Berlcksichtigung finden.
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Die Festsetzungen sollen die Gegebenheiten der Umgebungsbebauung aufgreifen und sinnvoll
modifizieren, dies unter Berlcksichtigung heutiger Erfordernisse und Erkenntnissen.

Es soll versucht werden unter Beriicksichtigung der landlichen Praxis bezliglich komfortabler
GrundsticksgréBen und dem Anspruch bezahlbaren Wohnraum zu generieren, einen guten Kon-
sens zu erreichen und zu einem angemessenen Verdichtungsgrad zu kommen sowie zu einer op-
timalen Integration des Siedlungsteils in das Landschaftsgeflige beizutragen.

Das Plankonzept soll anhand seiner Festsetzungen auch den Raum fiir eine vertragliche Bedarfs-
anderung geben.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hinfelden hat in ihrer Sitzung am 09.02.2021 folgende
Grundsatzbeschlisse zur Férderung des kommunalen Klimaschutzes durch die Bauleitplanung
getroffen:

Um den eingeschlagenen Weg in Sachen ,Klimaschutz* zu kraftigen und darlber hinaus die Wei-

chen zu stellen fir eine Anpassung an den Klimawandel sollen — nach vorheriger standortbezoge-

ner Prifung durch Fachblros — bauleitplanerische Festsetzungen zu folgenden Themen getroffen
werden:

e Sammlung und Versickerung von Niederschlagswassern auf Grundsticken gem. § 9 Abs.1
Nr. 20 BauGB
(Ziel: Beitrag zu Klimawandelanpassung/Klimaschutz)

»  Photovoltaik- und / oder Solarthermieanlagen auf Dachflachen gem. § 9 Abs.1 Nr. 23b BauGB
(u.a. Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte)

»  Gestaltungseinschrankung von o6ffentlichen und privaten Grundstiicksfreiflachen (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO) um die Ergdnzung des Verbotes von vegetationsfreien
Schotterflachen

*  (Ziel: Beitrag zu Klimawandelanpassung/Klimaschutz)

» Beim Abschluss der Grundstlckskaufvertrage ist kiinftig darauf zu achten, dass entspre-
chende Nutzungsverpflichtungen aufgenommen werden.

Wo es laut gesetzlicher Grundlagen mdglich ist, sind diese Grundsatzbeschliisse in die Festset-
zungen des Bebauungsplanes eingeflossen.

5.2 Verkehrstechnische ErschlieBung / OPNV

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die bestehenden innerértlichen ErschlieBungsstralen
sowie die in der Planzeichnung dargestellte innere ErschlieBung des Plangebietes.

Aufgrund der innerdrtlichen ErschlieBung ist Mensfelden auf kurzem Weg an die B417 im Osten
als verkehrlich gut an die Uberértliche Infrastruktur angebunden zu bezeichnen.

Das Gemeindegebiet ist an den OPNV angegliedert.

Hinfelden ist mit seinen Ortsteilen mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln an den Niederbrechener, den
Limburger und den Wiesbadener Bahnhof angeschlossen.

Folgende Buslinien sind nutzbar:

LM 33: Limburg — Hinfelden (Anschluss an den Niederbrechener Bahnhof)

X72: Schnellbus Wiesbaden - Limburg - Hinfelden

Der erforderlich werdende Stellplatzbedarf fiir Anlieger soll gem. der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Hinfelden auf den Grundstlicken selbst gedeckt werden. Die Anzahl der erforderlichen
Stellplatze richtet sich nach Anlage 1 der Stellplatzsatzung.

Um Konflikten durch parkende PKW in der Umgebung des Plangebietes vorzubeugen, wird fest-
gesetzt, dass alle, entsprechend der Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze, auch hergestellt
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werden missen. Eine monetare Ablésung von Stellplatzen wird, abweichend des § 7 der Stell-
platzsatzung nicht zugelassen.

Bei einer Annahme von 1,5 PKW je Grundstiick fir Ein- und Doppelhauser ist fir den Gberplanten
Bereich bei einer Entwicklung von ca. 11 Grundstlicken mit einem {berschlagig zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommen von taglich ca. 17 PKW zu rechnen. Die Anbindung erfolgt jedoch direkt an den
,Diezer Weg“ und darlber an die ,SonntagsstraBe” die ihrerseits direkt an die ,HUhnerstraBe”
(B417) anbindet.

Eine regelmaBige Belieferung durch LKW kann nach heutigem Planungsstand nicht angenommen
werden.

Es ist davon auszugehen, dass der zu erwartende Mehrverkehr, der aus vorliegender Planung
entsteht, von der Anzahl der Fahrbewegungen her Uber die vorhandenen ErschlieBungsanlagen
problemlos abgewickelt werden kann und die drtlichen WohnstraBen nicht belastet.

5.3 Versorgung

Eine technische ErschlieBung durch die verschiedenen Versorgungstrager ist laut der im Plan dar-
gestellten Trassen in den umgebenden ErschlieBungsstraBen von Strom, Kanal / Wasser und Te-
lekommunikation teilweise sichergestellt.

Es sind bauseits geeignete MaBBnahmen zu treffen, um eine Besch&digung von Leitungen durch
die Annaherung oder das Uberfahren mit schwerem Gerat oder Fahrzeugen zu vermeiden; bei-
spielsweise das Legen von Stahlplatten oder das provisorische Aufflllen mit geeignetem Material
zur Herstellung einer Mindestiberdeckung.

5.3.1 Wasserversorgung

Die Gemeinde Hinfelden unterhalt eine eigene 6ffentliche Trinkwasserversorgung.
Die zukiinftig bendtigte Mehrmenge an Trinkwasser kann nach heutigem Kenntnisstand gedeckt
werden.

Am 26.07.2023 wurde folgende Messung durchgefiihrt; verwendetes Messgerat: Sotronix HT, SN:
250504 ; Anmerkungen zur Messung: Ruhedruck 5,4 Bar:

Messprotokoll Freitag, 28. Juli 2023:

Mensfelden_Diezer Weg/In den Hihnergarten_26.07.2023

Beginn der Messung: 26.07.2023 09:42:29; Ende der Messung: 26.07.2023 09:52:37

Anzahl der Messpunkte: 609; Messintervall: 00:00:01 s; Gesamtmenge: 21.678 |

Druckmessung Durchflussmessung

Maximaler Druck: 1,604 bar Maximaler Durchfluss: 2044 I/min
Mittlerer Druck: 1,505 bar Mittlerer Durchfluss: 2014 I/min
Minimaler Druck: 1,386 bar Minimaler Durchfluss: 1960 I/min

Der kinftig zu erwartende héhere Wasserverbrauch fiir das Gebiet diirfte pro Jahr Uberschlagig
etwa wie folgt betragen:

Ca 11 Grst. * 2,0 WE/Grst. * 2,5 P/VVE * 0,15 m%/(Pd) * 365 d/a = ca. 3.000 m%a.

Das Vorhandensein eines Tiefbrunnens (aufgeworfene Fragestellung von privater Seite) im Be-
reich der Parzelle FIStck. 63/1 ist weder bei der Gemeinde bekannt noch hat sich die Obere oder
Untere Wasserschutzbehdrde diesbeziglich im durchgefihrten frihzeitigen Verfahren geduBert.
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Auch ist im Rahmen einer Ublichen Unterkellerung nicht mit Griindungstiefen zu rechnen, die die
GrundwasserflieBrichtung beeintréachtigen.

Gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den Inhalten des Hessischen Wassergesetzes (von
Dachflachen abflieBendes und sonst auf dem Grundstiick anfallendes Niederschlagswasser soll
gesammelt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, wenn wasserwirtschaftliche oder
6ffentlich-rechtliche Belange nicht entgegenstehen) wird zur Reduzierung des Trinkwasserverbrau-
ches fir Neubauten die Errichtung von Regenwasserspeichern festgelegt.

Optionale Brauchwassernutzungssysteme sind gem. der DIN 1986 zu errichten. Die Trinkwasser-
nachspeisung muss der DIN 1988 entsprechen. Eine direkte Verbindung zwischen dem Brauch-
wassernetz und dem 6ffentlichen Trinkwassernetz ist gem. DIN 2001 nicht statthaft.

Die verbindlich festgesetzten Regenwasserspeicher sind mit einem Uberlauf auszustatten, der an
eine Versickerungsanlage bzw. an das Abwassersystem anzuschlieBen ist. Bei der Gestaltung sind
die gesetzlichen Vorgaben zu beriicksichtigen. Bei Erd- und Kellerregenwasserspeichern muss der
Uberlauf Giber der Riickstauebene der &ffentlichen Kanalisation liegen.

Optionale Brauchwasserzapfstellen sind zu kennzeichnen. Deren Inbetriebnahme ist gem. Trink-
wasserverordnung der zustandigen Behoérde (Gesundheitsamt) anzuzeigen.

5.3.2 Brandschutz
Die Ldschwasserversorgung ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 sicherzustellen:

Tabelle 1 — Richtwerte fiir den Loschwasserbedarf (m3/h) unter Beriicksichtigung der baulichen
Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung

["Bauliche Nut-
zung nach § 17

[

reine Wohngebiete (WR)

[ Gewerbegebiete (GE)

Industrie-
gebiete (GI

| aligem. Wohngebiete (WA)
der -
& l’Baun:;):u— ?:“"je'? Wc:m?ebiem (wB) Kemgebiete (MK)
| nung i Dorfgebiete (MD)
Zahl der Volige- Ns3 | N>3 [ Ns3I T N=1 N>1
|_schosse (N) -
Geschossfia- 0,35 GFZ 0.7 <GFZ 03=GFZ 0,7 <GFZ 1<GFZ
chenzahl (GFZ) =07 £12 $07 £1 $24
Baumassenzahl o _
| (BMZ) I e B | BMZs9
| Loschwasserbedarf
bei unter- T I |
schiedlicher
Gefahr der m¥h ‘ m¥h m¥h m’h m*%h m¥h
Brandaus-
| breitung
kiein 48 9 48 96 9%
mittel 9% 96 9 96 192
groR 9% 192 96 192 192

Klein: Bei Gberwiegender Bauart mit feuerbestéandigen (F90 /DIN 4102), hochfeuerhemmend (F 60) oder feuerhem-

menden (F30 /DIN 4102) Umfassungen und einer harten Bedachung

mittel: Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbestéandigen (F90 /DIN 4102) oder nicht feuerhemmenden (F30

/DIN 4102) und einer harten Umfassungen oder feuerbesténdigen (FO0 /DIN 4102) oder feuerhemmenden (F30

/DIN 4102) Umfassungen und einer weichen Bedachung

groB: Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder nicht feuerhemmenden (F30 /DIN

4102) Umfassungen; weichen Bedachungen; Umfassungen aus Holzfachwerk (ausgemauert), stark behindertet

Zuganglichkeit; Haufung von Feuerbricken, usw.

1. Verkehrsanbindung:

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

1.2 Vorgesehene MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der értlichen Feuerwehr und der Brandschutz-
dienststelle des Kreises Limburg-Weilburg abzustimmen.
1.3  Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen fir die Feuerwehr dirfen

in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen werden.
2. Léschwasserversorgung:
Die Léschwasserversorgung fir Bebauungen ist geman dem § 14 Abs. 1 Hessische Bauordnung — 2018
und geman den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W 405 DVGW Abs. 4 und 5 zu planen, wobei
als Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur Verfligung stehen missen:
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2.2  Zur Léschwasserversorgung gemischter Bauflachen, muss eine Wassermenge von mind. 1600 I/min. (96
m3/h) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfligung stehen, die Brandreserve im Hochbehalter
muss mindestens 192 m?3 betragen.

3. Hydranten

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

3.2  Von der Gebaudemitte sollte in einer Entfernung von héchstens 80 m bis 100 m mindestens einer der erfor-
derlichen Hydranten erreichbar sein. Der Abstand der Hydranten untereinander sollte das Maf3 von 150 m
nicht Uberschreiten.

3.3  Fiirden Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgeftihrt wird, sind Uberflurhydranten nach DIN
EN 14384 vorzusehen.

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

3.5 Die Hydranten sind nach DIN 4066 zu beschildern.

5.3.3 Energieversorgung

Alle vorhandenen und geplanten Energieversorgungseinrichtungen werden bei der weiteren Pla-
nung beachtet und sind, soweit vorhanden, bereits im Vorfeld der Planung bei den Versorgungs-
tragern angefragt und nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen worden.

Sollte eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung der Versorgungseinrichtungen erforderlich wer-
den, haben sich die Bauherren kurzfristig mit dem Energietréger in Verbindung zu setzen.

Die Stromversorgung soll durch einen Anschluss an das bestehende Leitungsnetz sichergestellt wer-
den.

Bei der Ausfuhrungsplanung fir die Versorgungstrassen wird der erforderliche Abstand zu den
Baumen eingehalten und die vorhandenen Trassen werden in den Plan Gbernommen. AuBerdem
ist in dem StraBenraum gentigend Platz fir die Versorgungstrasse zur Verfligung gestellt.

Die allgemein jeweils gultigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW, (Merkblat-
ter Gber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) sind zu berlick-
sichtigen. Bei Baumanpflanzungen im Bereich der vorhandenen Versorgungsanlagen muss der Ab-
stand zwischen Baum und Kabel 2,50 m betragen.

Bei geringeren Abstanden sind die Baume zum Schutz der Versorgungsanlagen mit den Vorgaben
des Versorgungstragers entsprechendem Wurzelschutz zu versehen. In jedem Fall sind Pflanzungs-
mafBnahmen im Bereich von Versorgungsanlagen im Voraus mit dem Versorger abzustimmen.

Um Unfalle oder eine Stérung der Energieversorgung zu vermeiden, ist beauftragten Baufirmen die
Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Bestandsplane anzufordern. Zur
Ausarbeitung des Versorgungsprojektes ist dem Versorger nach Abschluss des Genehmigungs-
verfahrens eine Ausfertigung des Bebauungsplanes in der endgultigen Form zu Ubermitteln.

5.3.4 Telekom

Fernmeldeeinrichtungen sind in Teilen bereits durch die Telekom bereitgestellt. Die unterirdischen
Kabelanlagen werden in der Regel nach friiheren Angaben der Telekom im Ortsbereich in einer Re-
geltiefe von 0,6 m und auBerhalb des Ortsbereiches in einer Regeltiefe von 0,8 m verlegt. Die Kabel-
anlagen sind nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Sollte sich in der Planungs- und/oder Bauphase ergeben, dass Kabel verandert werden miissen ist
die Telekom zu unterrichten, damit die erforderlichen Planungsschritte fir die Verdnderung der An-
lagen eingeleitet werden kénnen.

Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom von den
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BaumaBnahmen beriihrt werden und infolgedessen gesichert, veréandert oder verlegt werden mus-
sen, werden diese Arbeiten aus vertragsrechtlichen Griinden von der Telekom selbst an den ausfiih-
renden Unternehmer vergeben. Eigenmachtige Veranderungen an den Anlagen der Telekom durch
den vom Plantréger beauftragten Unternehmer sind nicht zulassig. Beauftragte Unternehmer haben
vor Baubeginn eine rechtsverbindliche Einweisung einzuholen.

Die Mdglichkeit der Trassenverlegung in StraBen bzw. Gehwegen ist in Abstimmung mit dem Ver-
sorgungstrager vorzusehen.

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

54 Entsorgung

5.4.1 Abfallwirtschaft

Eine geordnete Abfallentsorgung ist sichergestellt. Der bestehende StraBenquerschnitt im Bereich
ist flr Gbliche Abfallsammelfahrzeuge ausreichend grof3 bemessen.

5.4.2 Abwasserableitung

Die Starkregen-Hinweiskarte Hessen weist im Plangebiet einen erhdhten Index aus. Dies wird
durch die FlieBpfadkarte weiter verifiziert.

Starkregenhinweis-Index

Schwach
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Abb. 6 a und b: Starkregen und FlieBpfadkarte ohne MaBstab;
Quelle HLNUG Kartengrundlage HVBG Starkregenviewer, abgerufen am 03.04.2025

DarUber hinaus hat die Gemeinde ihrerseits ein Gutachten zum Starkregenrisikomanagement inkl.
Starkregengefahrenkarten fir das Gemeindegebiet in Auftrag gegeben (vorgelegt durch Hydrotec
Ingenieurgesellschaft fir Wasser und Umwelt mbH im September 2024), welches das Thema
Hochwasserrisiken bearbeitet und Handlungsempfehlungen formuliert. Das Gutachten kann bei
Interesse bei der Gemeinde eingesehen werden.

Anfallendes hausliches Schmutzwasser wird Gber die 6ffentliche Misch-Kanalisation zur Klaranlage
abgefiihrt.

Aufgrund der Topografie und des sehr kleinen oberirdischen Einzugsgebietes weist die Gemarkung
Mensfelden keinen leistungsféhigen Vorfluter auf. Es existieren eine Reihe von Graben, welche
tageweise wasserfihrend sein kénnen und letztlich zum Tiefpunkt am ,Roten Meer* entwéassern.
Der anstehende Boden ist bindiger Natur und weist hohe Lehm- und Ton-Gehalte auf, eine leis-
tungsfahige Versickerung von Oberflachenwasser scheidet deshalb ebenfalls aus.

Die Umsetzung eines Trennsystems hatte zur Folge, dass man 2 Kanalsysteme herstellt, diese
aber letztlich beide wieder an einen vorh. Mischwasserkanal anschlieBen misste, da kein Gewas-
ser und auch kein Regenwasserkanal mit Anschluss an einen leistungsfahigen Vorfluter existiert.

Im Vorfeld der Planungen wurde durch Hydrosoft Ingenieure GBR mit Datum vom Juni 2020 ein
Hydrotechnischer Kurzbericht zur Gebietsentwasserung tiber das vorhandene Kanalnetz vorgelegt,
der die Leistungsfahigkeit des vorhandenen Mischwasserkanalsystem beleuchtet und prift. Der
Bericht kommt zum Ergebnis, dass die vorhandenen Kanéle ausreichen leistungsfahig sind. Bei
den Planungen wurde bereits damals das Mischwassernetz der Ortslage Mensfelden flr die hyd-
raulische Mehrbelastung, welches durch die ErschlieBung der Gesamtflache fur das Ortsnetz ent-
steht, beriicksichtigt. Die betroffenen Kanalstrecken sind entsprechend gro3 dimensioniert worden.
Um jetzt im Nachhinein doch ein Trennsystem zu realisieren, misste ein neuer Regenwasserkanal
durch die gesamte Orislage Mensfelden verlegt werden, die Kosten fiir diesen ca. 1.300 m langen
RW-Kanal und zusétzlich auch der Bau einer Regenwasserriickhaltung missten auf die Erschlie-
Bungsbeitrage umgelegt werden. Es kommt hinzu, dass dann die erneuerten MW-Kanéle im Orts-
netz deutlich Gberdimensioniert wéren.

Die Realisierung eines Trennsystems fur die ErschlieBung der geplanten sehr moderaten Wohn-
baugebietserweiterung ist aus Sicht der Kommune auf Grund mangelnder Vorflutgegebenheiten
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und der gewachsenen Kanalnetzstruktur der Ortskanalisation Mensfelden unwirtschaftlich und un-
verhaltnismaBig.

Im Rahmen der bisherigen Planungen auch der Schmutzfrachtberechnung wurde das Uberplante
Gebiet bereits im Mischsystem in Ansatz gebracht, Kanalnetz und ortsabschlieBende Mischwas-
serentlastung des AV ,Goldener Grund’ sind firr diese hydraulische sowie stoffliche Mehrbelastung
ausgelegt worden.

Aufgrund von Hinweisen der Oberen Wasserbehérde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung, hat
die Gemeinde Hunfelden auf einer potenziell fir eine Versickerungseinrichtung zur Verfligung ste-
henden Flache am Baugebiet Versickerungsversuche durchflhren lassen und die so ermittelten
Ergebnisse dem zustandigen Dezernat 41.3 ,Kommunales Abwasser, Gewassergute” des Regie-
rungsprasidiums per Mail vom 03.06.2024 zur Kenntnis gegeben.

Der ermittelte Wasserdurchlassigkeitsbeiwert schwankt zwischen 0,77E-08 und 1,06E-08 m/s.
Das heif3t, es liegen die bestimmten Durchlassigkeitsbeiwerte weit (ca. zwei GréBenordnungen)
unterhalb des technisch relevanten Versickerungsbereiches nach DWA-A 138.

Somit sind die anstehenden Lehmbéden schwach bis sehr schwach durchlassig zu bezeichnen.
Bei Ansatz dieser kf-Werte |asst sich eine Versickerungsflache nach DWA-A 138 nicht sinnvoll
darstellen.

Im Rahmen des Erlaubnisverfahrens bezlglich der Einleitung von Mischwasser aus dem o. g.
Regeniiberlaufbecken (RUB B 33 Mensfelden) in den Graben ,Im Grund“ (Erlaubnisbescheid vom
02.02.2021), wurde vom Ingenieurbiro SYDRO-CONSULT GmbH eine Immissionsbetrachtung
nach dem hessischen ,Leitfaden zum Erkennen 6kologisch kritischer Gewéasserbelastungen durch
Abwassereinleitungen® durchgefihrt. Hierbei zeigt sich im Kontext des hydraulischen Nachweises
eine massive hydraulische Uberlastung unterhalb der Einleitung des RUB.

Es ist daher seitens der Gemeinde mit dem Abwasserverband eine Vereinbarung zu treffen, nach
der eine wirksame VolumenvergréBerung des Regenriickhaltebeckens ,RUB 33 Mensfelden* vor-
gesehen wird, welches sich im Eigentum und in der Unterhaltung des Abwasserverbandes befin-
det. Die SMUSI ist zu Uberprifen und ggf. zu aktualisieren.

Seitens der Oberen Wasserbehdérde (RP GieBen) liegt dem Klaranlagenbetriebsverband KBV zwi-
schenzeitlich ein Sanierungsbescheid vor, wonach die Mischwasserentlastungsanlage B33 orts-
abschlieBend Mensfelden nachzubessern ist. Im Bescheid sind auch Fristen fir die Umsetzung
aufgefuhrt. Der geplante Wohnbaubereich kann vollstédndig im Mischsystem entwassern. Dartber
hinaus ist die bestehende Einleite-Erlaubnis zu aktualisieren. Weitere detaillierte Abstimmungen
erfolgen dazu durch die beauftragten Fachplanungsbiiros mit dem Regierungsprasidium.

6.0 Begriindung der Festsetzungen

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

Die Festsetzungen sollten sich daher auf das Wesentliche konzentrieren. Stadtebauliche Plane, die
von Betroffenen als ,Zwangsjacke” empfunden werden, fiihren nicht zur Identifikation und Heimat-
gefahl. Vielmehr soll ein Plan die Ziele der Kommune hinsichtlich ortstypischem Erscheinungsbild
umsetzen und gleichzeitig den Menschen einen Handlungsspielraum flr individuelle Lésungen ge-
ben. Die Regelungsdichte der Planung soll also einen angemessenen Kompromiss zwischen
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Individualitat und den Anspriichen der Offentlichkeit ergeben (,Bei der Abwagung sind die 6ffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen").

6.1 Art der baulichen Nutzung

In dem Uberplanten Bereich ist gemaR Baunutzungsverordnung nachstehend beschriebene Art der
baulichen Nutzung méglich.

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Die Planung setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest (WA gem. § 4 BauNVO). Die in der Umgebung
gegebene starke Pragung durch Wohngebaude soll durch die Festsetzung gestarkt und entwickelt
bzw. erhalten werden. Durch diese Festsetzung soll ein Quartier entwickelt werden, welches iden-
titétsstiftend ist und tatsachlich vornehmlich dem Wohnen dienen soll und sich visuell in die be-
nachbarten bebauten Ortsbereiche einfligt. Real sollen im Wesentlichen Ein- und Zweifamilienhdu-
ser verwirklicht werden. Um der Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum gerecht zu werden, sol-
len auch Reihenhauser zugelassen werden.

Daher sind gem. § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO Wohngebaude zuldssig, sowie die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende Handwerksbe-
triebe (Friseur, Nagelstudio etc.).

Eine moderate ,Nutzungsmischung® unter Beriicksichtigung von méglichen Konfliktpotentialen und
analog der Zul&ssigkeiten durch den Gesetzgeber erhéht die Wohn- und Erlebnisqualitat.

Begrindung zum Ausschluss bestimmter Nutzungen:

Die Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke) sind ebenso ausgeschlossen wie die gemai § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, da sie im Zusammenhang mit der Ausweisung des allge-
meinen Wohngebietes weder erforderlich werden noch der vorgesehenen Siedlungsstruktur ent-
sprechen. Entsprechende Nutzungen sind im Umfeld ausreichend vorhanden.

Dies geschieht, um Konfliktpotential bzgl. Immissionen und Verkehrsaufkommen im allg. Wohnge-
biet zu minimieren und die Wohnqualitdt zu sichern, sowie um die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse zu genligen. Auch wenn auf Ebene der Bauantrage 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 Uberschreitungen der Im-
missionsrichtlinien eintreten und ImmissionsminderungsmaBnahmen der Betriebe grundsétzlich
recht kostenintensiv sind und die Wirtschaftlichkeit beeintrachtigen.

Weiterhin sind die betroffenen ausgeschlossenen Nutzungen entweder als larmintensiv (KFZ-
Aufkommen) oder Gerauschintensiv (siehe Ausflihrungen wie vor) anzusprechen und wiirden sich
nicht in die bestehende Baustruktur einfigen und innerhalb des relativ kleinen Baugebietes das
Ortsbild stéren. Der Ausschluss wird somit durch die stadtebaulichen Interessen der Kommune
begrindet. Durch den Ausschluss wird die Eigenart des Baugebietes nicht geféhrdet.

6.2 MaB der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlagen

Die Ausnutzbarkeit des Grundstlickes wird in erster Linie durch die Grundflachenzahl (GRZ) defi-
niert. Aber auch durch die héchst zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie Uiber die maximal zulas-
sigen Geb&udehdhen. Die GRZ darf fiir Nebenanlagen, Stellplatze und ihre Zufahrten gem. § 19
BauNVO um 50 %, jedoch max. bis 0,8 liberschritten werden.

Auf die Hohenentwicklung/Kubatur von Gebauden und damit auf das Ortsbild kann abschlieend

M:\Zentrale\PROJEKTE\H(infelden\Mensfelden\Diezer Weg\B Plan\Entwurf\Begriindung.docx



-92.

Begriindung zum Bebauungsplan ,Diezer Weg" ENTWURF
Gemeinde Hinfelden, OT Mensfelden Mai 2025

und klar durch eine angemessene Festlegung von First- bzw. Gebaudehdhen in Verbindung mit
den zulé@ssigen Dachformen Einfluss genommen werden. Auch die zuldssige GFZ regelt die Aus-
nutzung des Gebaudekérpers. Auf die Festsetzung einer Geschossigkeit wird daher verzichtet.

Bei der Festsetzung einer einheitlichen GRZ zeigt die Erfahrung, dass dieser Wert, wenn er flr die
Reihenendhauser angemessenen Raum einrdumt, fir die Mittelhduser regelmaBig zu eng ist, da
die Grundstiicke hier deutlich kleiner sind.

Aus diesem Grund greift die Planung auf die Festsetzung von 2 MaBfaktoren zurlick, um flr die
spateren ggf. angedachten Mittelhduser ausreichend Raum zu einer sinnvollen Bebauung zu
schaffen.

Mit der Festlegung der max. zuldssigen Gebaudehdhen_kann die Anpassung an das bereits vor-
handene Ortsbild und in die umgebende Landschaft planungsrechtlich unterstiitzt werden.
Wahrend die Hohenentwicklung Gebaude mit geneigten Dachformen mit FH max. = 10,5 m ange-
setzt wurde, reduzieren die Festsetzungen jene Geb&ude mit nicht oder nur wenig geneigten D&-
chern von 0 bis kleiner 20° in ihrer Hohenentwicklung auf GH max. = 9 m, um zu massive und
kantig wirkende Umrisse an die Kubaturen der Hauser mit geneigten Dachern anzupassen.

Um entsprechend dem vorliegenden Relief eine H6henentwicklung zu generieren, die organisch
dem Gefalle folgt, wird die, dem jeweiligen Grundstiick vorgelagerte ErschlieBungsstraBe als Ho-
henbezugspunkt heran gezogen. Zum Zeitpunkt der ersten Baugenehmigungen sind die Erschlie-
Bungsanlagen im Allgemeinen zumindest im Rohbau hergestellt. Da dann nur noch die Nutzschicht
fehlt, ist es grundsétzlich unproblematisch, als Bezugsflache fir die Hohe der vorgesehenen bau-
lichen Anlagen die ErschlieBungsstraBe festzusetzen (BaustraBBe oder fertig ausgebaute Stral3e).

Es ist eine abweichend-offene Bauweise festgesetzt, das heil3t, dass im Rahmen der offenen Be-
bauung mit seitlichen Grenzabstanden die Gebaudelangen jedoch, entgegen der max. Méglichkei-
ten (It. BauGB = 50 m Geb&udelange) reglementiert sind. Flr Einzelhduser wird eine geringere
zulassige Gebaudelange festgesetzt, als fiir Reihen- und Doppelhduser und einer zu massiven
Bebauung mit riegelartigen Fassaden Formationen vorzubeugen und den értlichen Quartierscha-
rakter zu gewahrleisten.

Auf die Festsetzung von GrundstiicksmindestgréBe und maximale GrundstlicksgroBe wird im
Sinne der gebotenen planerischen Zuriickhaltung verzichtet. Die Gemeinde hat im Rahmen der
Grundstiicksverkaufe ausreichend entsprechende Méglichkeiten der Einflussnahme.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Baugrenzen eingegrenzt.
Zulassig im Gebiet sollen Einzel-, Doppel und Reihenhduser sein.

Der Bebauungsplan legt fest, dass Stellplatze, Carports und Garagen auch in den nicht Gberbau-
baren Grundstucksflachen errichtet werden dirfen. Stellplatze sollen auf der Planflache errichtet
werden, um daflr den StraBenraum nicht vergréBern zu missen und die Anlagen zum Abstellen
von PKW sollen zur Sicherung des Verkehrs einen ausreichenden Abstand zur ErschlieBungs-
straBe einhalten.

Die Stellplatze sind nach Mdglichkeit versickerungsfahig herzustellen, um den Anteil der versiegel-
ten Flachen so gering wie mdglich zu halten. Sollten andere héhergewichtete bzw. gesetzliche
Vorgaben dem entgegen stehen so kénnen Ausnahmen zugelassen werden. Um unerwiinschtes
Parken im StraBenraum zu vermeiden, soll entgegen der Mdéglichkeit, die § 7 der Stellplatzverord-
nung er6ffnet, die monetare Ablésung von Stellplatzen ausgeschlossen werden. Ansonsten wird
zur Gestaltung der Stellplatze auf die aktuell geltende Stellplatzsatzung der Kommune verwiesen.
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6.3 Grinordnung, Klima und Artenschutz

Die festgesetzten Anpflanzungsregelungen sollen zu einer Integration des Siedlungsteils in das
vorhandene Landschaftsgeflige beitragen. Auf die Darstellung von Privaten Grinflachen wird ver-
zichtet. Die Festsetzungen zur Freiflachengestaltung generieren ein ausreichendes Maf3 der Be-
grinung durch héhere Gehdlze und ermdglichen eine individuelle Nutzung der Bereiche fir Gar-
teneinrichtungen, Freizeitgarten- oder Nutzgartengestaltung, um so die Bauherren nicht unverhalt-
nismanig zu begrenzen.

Von der Festsetzung einer Grinstruktur zur Ortsrandeingriinung wird aufgrund der Lage im Raum
und der nach Siden hin vorgesehenen Erweiterung in einem 2. Bauabschnitt, abgesehen. Eine
bestehende straBenbegleitende Grinstruktur wird als 6ffentliche Grinflache in ihrer Auspragung
geregelt

Die dargestellte MaBnahmenflache fir Natur und Landschaft im Bereich der angrenzenden Er-
schlieBungsstra3e ,Diezer Weg"“ gibt Raum zur Gestaltung der erforderlich werdenden Béschung,
um das Gefélle des zur Bebauung vorgesehenen Bereiches sinnvoll zu modulieren. Hier wird auch
eine Erhaltungsfestsetzung fir zwei Hohlenbdume, sowie eine Anpflanzungsfestsetzung getroffen.
Es sind auf die Flache Laubbaume und Vogelnahrstrauchgehdlze einzubringen, um zum einen der
Empfehlung aus dem Gutachten zum Artenschutz zu folgen und zum anderen, um den StraBBen- /
Einmindungsbereich des vorgesehenen Weges zum Kindergarten zu gestalten. Im Bereich der
Einmindung sollen zur Gewahrleistung der Sichtverhéltnisse nur niedrig wachsende Straucher
eingebracht werden und ein entsprechender Pflanzabstand zum ,Diezer Weg* eingehalten werden.
Der Weg ,Am Dorf* stellt eine fuBlaufige Verbindung sowie eine verkehrliche Anbindung fir die
Feuerwehr (Destination des Feuerwehrhauses: stidlich der KITA) in Richtung Ortsmitte dar.

Auszug aus dem Artenschutzgutachten: ,Fachgutachterliche Empfehlung: Griinfink und Kernbei-
Ber: Durch das Wegfallen weniger Badume und Gehdlze wird die dkologische Funktion im rdumli-
chen Zusammenhang nicht geféhrdet. Griinfink und Kernbei3er sind freibriitende Arten, die hin-
sichtlich der Nistplatzwahl unspezifisch sind. Als Ausweichmdglichkeiten kommen die Gehdlze
des direkten Umfeld, die verbleibenden Gehdlze sowie die Neuanpflanzung im Geltungsbereich
in Frage. Aus diesem Grund werden CEF-MalBnahmen nicht fir notwendig erachtet. Generell
werden jedoch Ersatzpflanzungen von Gehdlzen (heimische, standortgerechte Arten) empfoh-
len.”

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB besteht die Mdglichkeit ArtenschutzmaBnahmen im Bebauungsplan
festzusetzen.

Im Rahmen der vorliegenden Planung erfolgt die Beriicksichtigung des Artenschutzes durch die
Festsetzung zur Herstellung von Grinstrukturen in Art und Umfang unter Berlcksichtigung der
Anforderungen (vor allem an die auszuwdhlenden Pflanzenarten) die sich durch die Veranderun-
gen ergeben, die sich aus dem anthropogenen Klimawandel begriinden. Ausdrtcklich ist hier die
naturgegebene Langfristigkeit der Entwicklung héherer Gehélze zu nennen, woraus sich die Erfor-
derlichkeit ergibt, besser an zukiinftige Klimabedingungen angepasste Baumarten und Provenien-
zen zu identifizieren. Dabei kommen vornehmlich solche Arten und Provenienzen in Betracht, die
heute in Regionen mit klimatischen Bedingungen gut wachsen, wie sie fir die Zukunft in der hiesi-
gen Region anzunehmen ist. Es wurde daher bei der Auswahl der vorgeschlagenen Gehdlzarten
das Hauptaugenmerk auf Hitze- und Trockenheitsvertragliche Arten gelegt, die im giinstigsten Fall
auch Habitat und Nahrungsquelle fir Végel und Insekten bieten. Quellen: FORSTLICHE VERSUCHS-
UND FORSCHUNGSANSTALT BADEN-WURTTEMBERG 2017; ROLOFF, A., BONN, S. & S. GILLNER; GALK
E.V. /AK-Stadtbdume
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Daneben wurden Festsetzungen zum Artenschutz hinsichtlich der Bereitstellung von Ersatzhabita-
ten fir Végel und Flederm&usen und des Erhaltens von Wanderwegen von Kleinsdugern getroffen.

Die Kollision mit Glas stellt fir Végel eine Todesursache dar, die einen groBen Teil der anthropogen
verursachten Mortalitdtsrate ausmacht. Dies vor allem, wenn die Umweltattraktivitat (Geholze,
Ortsrandlage, Gewassernahe, allgemein gut begriinte Umgebung) als gut zu bezeichnen ist. Aus
diesem Grund wurde per Festsetzung Einfluss auf den zuldssigen Reflexionsgrad verwendeter
Glaser Einfluss genommen um hier mindernd einwirken zu kénnen.

Lichtemissionen kann die Orientierung von Tieren beeinflussen, eine Anlock-, Fixierungs- oder Ab-
schreckwirkung erzeugen, die Tag/Nacht Rhythmik stéren und die Qualitat der Umgebungshabitate
beeintrachtigen. Hier wird tber die Festsetzungen zu Wellenlange und Lichtfarbe, und die Abstrah-
lung nach oben oder zur Seite minimierend Einfluss genommen. Quelle: HUGGINS/SCHLACKE (2018)
ROSSLER, M., W. DOPPLER, R. FURRER, H. HAUPT, H. ScHMID, A. SCHNEIDER, K. STEIOF & C.
WEGWORTH (2022):

Klimarelevante Minderungswirkungen ergeben sich aus der Festsetzung fir das Plangebiet den
Ausschluss bestimmter luftverunreinigender Stoffe festzusetzen, so dass hier vorgesehen ist, auf
den fossilen Brennstoff ,Heizdl“ zu verzichten (§ 9 Abs.1 Nr. 23 a BauGB).

Die Rechtsprechung des BVerwG dazu lautet wie folgt: "Verwendungsverbote gem. § 9 Abs. 1 Nr.
23 BauGB kénnen nur aus stadtebaulichen Griinden in einem Bebauungsplan im Hinblick auf be-
grenzte Ortliche Gegebenheiten festgesetzt werden." (s. Urt. vom 25.01.2006 - 8 C 13.05 (BVerwG
125, 68)). Die Gemeinde hélt dies vorliegend fiir gegeben, da sie als Klimakommune auf vermeid-
bare CO? AusstdBe mit den zur Verfligung stehenden Mitteln Einfluss nehmen muss. Dies auch
vor dem Hintergrund, dass derzeit seitens der Bundesregierung an Gesetzesentwrfen zur Regle-
mentierung der Nutzung von Olheizungen in der Zukunft gearbeitet wird.

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

Die Festsetzung schreibt mit Solarmodulen ortsfeste technische Anlagen selbstandiger Art vor (pri-
mar Photovoltaikanlagen, Sekundar-Solarwérmeanlagen), die auf den Dachflachen der Geb&ude
und baulichen Anlagen innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet zu errichten
sind (vorliegend in % der Bruttodachflache). Die Festsetzung regelt nur die Pflicht zur Installation
von Solaranlagen und zur Nutzung der Solarenergie. Konkrete Vorgaben zur Art und Weise des
Betriebs werden nicht gemacht. Der Grundstiickseigentimer kann selbst entscheiden, die entspre-
chende Stromerzeugung aus der Solarstrahlung entweder flr die Eigenversorgung, die Direktver-
sorgung der Nutzer der Geb&ude oder fir die Allgemeinheit der 6ffentlichen értlichen Energiever-
sorgung oder in einer Kombination dieser Optionen einzusetzen,.vgl.: NIEDERSACHSISCHES
MINISTERIUM FUR UMWELT, ENERGIE, BAUEN UND KLIMASCHUTZ PHOTOVOLTAIK IN DER KOMMUNALEN
BAULEITPLANUNG (2021): Muster-Festsetzung von Photovoltaik-Anlagen in Bebauungsplane.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist zunachst vorrangig auf die lokale Stromerzeugung aus-
gerichtet. Ersatzweise kdnnen, entsprechend der Festsetzung, anstelle von Photovoltaikmodulen
zur Belegung der verbindlichen Solarmindestflache teilweise Solarwarmekollektoren errichtet wer-
den. Dadurch sollen den Bauherrn flexiblere Gestaltungsmdéglichkeiten bei der technischen und
wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlieBen ist, dass
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eine teilweise oder vollstandige Solarwarmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vor-
teilhafter ist.

Es sind verbindlich private Regenwasserzisternen festgesetzt, um das Schutzgut Wasser/Grund-
wasser und die vorhandene Kanalisation und Klaranlage zu entlasten. Unter Berlcksichtigung an-
derer abwagungsrelevanter Aspekte, wie zum Beispiel des Schutzgut Boden soll auf zu massive
Erdbewegungen und unterirdische Versiegelung durch eine Festsetzung der maximal geforderten
ZisternengroBe regulierend Einfluss genommen werden.

6.4 Bauordnungsrecht

Geman § 91 HBO kénnen die Gemeinden zur Sicherstellung der stadtebaulichen Qualitat und Ein-
bindung ins Ortsbild und zur Umsetzung baugestalterischer Absichten durch Satzung besondere
Vorschriften tber die d&uBBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie Uiber die gartnerische Gestaltung
der Grundstucksfreiflachen erlassen. Hier wird durch die Festsetzungen fir einen geregelten Dach-
aufbau und fur die Fassaden ein Gesamtbild erzeugt und versucht, dem angestrebten Charakter
des Baugebietes gerecht zu werden. Die Festsetzungen bzgl. der Zulassigkeiten orientieren sich
am Bild, das sich in der bereits bebauten Umgebung darstellt.

Aufgrund der Belastungen der Gewasser in Deutschland mit Kupfer, Zink und Blei und aufgrund
der Bedeutung der diffusen Emissionsquellen ergibt sich ein grundsatzlicher Handlungsbedarf zur
Verringerung der Umweltbelastungen durch diffuse Eintrdge dieser Schwermetalle, woraus sich
der Ausschluss dieser Materialien begrindet. Quelle: UMWELTFORSCHUNGSPLAN DES
BUNDESMINISTERIUMS FUR UMWELT, NATURSCHUTZ UND REAKTORSICHERHEIT, FORSCHUNGSBERICHT
202 242 20/02 UBA-FB 000824

Zulassig sind Flach-, Pult-, Sattel-, Walmdéacher, sowie daraus abgeleitete Dachformen mit einer
Neigung von 0° bis 45°. Die Begrtinung von Dachern ist méglich.

Sehr spitze Dacher passen nach der stadtebaulichen Zielsetzung nicht ins bestehende Ortsbild der
Umgebung des Baugebietes, es soll jedoch hinsichtlich der effektiven Nutzung von Solaranlagen
auf Dachern eine akzeptable Dach-Neigung festgesetzt werden (Ublicherweise werden mind. 23
Grad Dachneigung als effizient angesehen).

Zum Schutz des Landschaftsbildes und der Fauna werden glanzende und reflektierende Dach und
Wandmaterialien ausgeschlossen. Hiervon ausgeschlossen bleiben allerdings Anlagen fir rege-
nerative Energiesysteme.

7.0 Immissionsschutz
71 Larm

Grundsatzlich sind die untereinander unterschiedlichen Nutzungen geman BauNVO so einander
zuzuordnen, dass sich gegenseitig beeintrachtigende Nutzungen méglichst vermieden werden.
Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind aus der vorliegenden Planung derzeit nicht abzuleiten.
Die vorbereitete Nutzung und Bebauung flgt sich hinsichtlich des Immissionsschutzes in vollem
Umfang in die Umgebungsbebauung ein.

Bei der vorgesehenen Nutzungszuordnung von geplanten und vorhandenen Baugebieten werden
keine Gebiete aneinandergrenzen, deren Planungsrichtpegel sich um 5 dB(a) oder mehr unter-
scheiden.
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7.2 Licht und Temperatur

Es ist bereits teilweise eine StraBenbeleuchtung vorhanden. Aufgrund der avisierten Bebauung ist
nur von einer sehr moderaten Erhéhung der Menge des kinstlichen Lichts auszugehen. Es sind
entsprechende Festsetzungen zur Verminderung der Lichtemissionen getroffen.

Aufgrund der nach Zielverwirklichung vorgenommenen Versiegelungen und baulichen Anlagen
kann unter Berlcksichtigung aller einflieBenden Faktoren nicht von einer signifikanten Tempera-
turerhdhung ausgegangen werden.

(vgl. Umweltbericht entspr. Schutzgiter Flora, Fauna und Klima).

7.3 Geruch

Belastungen durch Geriiche sind nicht ableitbar.

8.0 Wasserwirtschaft
8.1 Wasserschutzgebiete / Grundwassersicherung / Heilquellengebiete
Im zu betrachtenden Bereich ist kein Trinkwasserschutzgebiet ausgewiesen.

Auch ist im Rahmen einer Gblichen Unterkellerung nicht mit Griindungstiefen zu rechnen, die die
GrundwasserflieBrichtung beeintréchtigen.

8.2 Uberschwemmungsgebiete / Oberirdische Gewésser

Es sind keine offen verlaufenden Oberflachengewasser und demzufolge auch keine Abfluss- oder
amtlich festgestellte Uberschwemmungsgebiete betroffen.

8.3 Altlastenverdachtige Flachen/ Altlasten/ Altstandorte/ Grundwasserschadensfélle

Altlastenverdéchtige Flachen befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in dem Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplanes.

Sonstige Altlasten oder Altablagerungen, Altstandorte, Grundwasserschadensfalle sind nach Re-
cherchen des Gemeindebauamtes auch nicht bekannt und aufgrund der derzeitigen und vergan-
genen Nutzung liegen auch keine Verdachtsmomente vor.

Nach Recherche im Altflachen-Informations-System (ALTIS) des Landes Hessen beim Hessischen
Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) ist festzustellen, dass sich im Pla-
nungsraum kein Eintrag befindet.

9.0 Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Schule, Kindergarten) sind ausreichend im Gemeindege-
biet vorhanden.

M:\Zentrale\PROJEKTE\H(infelden\Mensfelden\Diezer Weg\B Plan\Entwurf\Begriindung.docx



-07-

Begriindung zum Bebauungsplan ,Diezer Weg" ENTWURF
Gemeinde Hinfelden, OT Mensfelden Mai 2025

10.0 Archéaologie und paldontologische Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegensténde, wie Scherben, Steingerate und Skelettreste, entdeckt werden, so sind diese
geman den Vorgaben des HDSchG unverzlglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege in 65203
Wiesbaden - Biebrich zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverdndertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung gem. den Vorgaben des HDSchG zu sichern.

Die Anzeigepflicht gem. HDSchG ist seitens des zustédndigen Kreisbauamtes mit in die Baugeneh-
migung fir die einzelnen Bauvorhaben aufzunehmen.

11.0 Kampfmittelrdumdienst

Derzeit wird nicht von einem Vorkommen von Kampfmitteln ausgegangen. Soweit entgegen den
vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegen-
stand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverzlglich zu verstandigen und
das weitere Vorgehen mit diesem abzustimmen.

12.0 Flurbereinigung

Nach Stellungnahme zum Verfahren gem. § 4 Abs 1 BauGB durch das Amt fir Bodenmanagement
(AfB) ist weder ein Flurbereinigungsverfahren noch ein vom AfB durchgefihrtes Umlegungsverfah-
ren nach dem Baugesetzbuch betroffen.

13.0 Bergbau

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet von zwei erloschenen Bergwerksfeldern. In einem dieser Fel-
der wurden bergbauliche Untersuchungsarbeiten durchgefiihrt. Die 6rtliche Lage dieser bergbauli-
chen Arbeiten ist dem Bergamt (Regierungsprasidium) nicht bekannt.

Bei BaumaBnahmen im Bereich der o. g. Bauleitplanung ist auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu
achten; ggf. sind entsprechende bauliche SicherungsmafBnahmen zu treffen.

14.0 Belange der Gleichstellung

Es wird ein ,allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen, das in seiner Funktion allen Menschen der
Bevolkerung gleichermaBBen dienen kann. Es sind keine Festsetzungen enthalten, die verschie-
dene Bevélkerungsgruppen bevorteilen oder benachteiligen.

15.0 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich. Die Gemeinde ist/wird Eigentimer der Grund-
stlicke.
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ENTWURF
Mai 2025

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

1. Art und Maf3 der baulichen Nutzung [§ 9 Absatz 1, Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16 BauNVQ]

Nutzungsschablone

cke mit Gebau-
den mit beidsei-
tiger Grenzbe-
bauung (Rei-
henmittelhau-
ser)

Doppelhauser
bis insgesamt
max. 35 m
Lénge

Einzelhauser
bis max. 20 m
Lange

Art der bauli- Maf3 der baulichen Nutzung Bauweise Zulassige Nutzung und
chen Nutzung Nutzungseinschrankun-
gen
§ 1 BauNVO § 16 BauNVvO § 22 BauNVO | § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
Zulassige Nut- | Grundflachen- | Geschoss- | Zahl Vollge-
zungen geman zahl flachenzahl schosse
BauNVO §19 § 20 § 20 § 9 Abs. 1 Nr.
BauNVO BauNVO BauNVO 2 BauGB
GRzZ GFZz z
WA 0,4 0,8 - ao Zulassig gem. § 4 Abs. 2
. . BauNVO sind
Allgemeines Far Gr.u.ndstu- (abweichend- |- Wohngebaude.
Wohngebiet cke m_|_t. . offene  Bau-|- die der Versorgung des
§ 4 BauNVO -fg{?aqc_]en mit weise, Gebietes dienenden
eidseitigem es ist der ge- Laden, Schank- und
Grenzabstand, setzliche Speisewirtschaften so-
- Geb&uden mit L --
e Grenzabstand wie nicht stérende
einseitigem einzuhalten, Handwerksbetriebe
Grenzabstand die zulassige
Gebaude- Ausgeschlossen:
lange ist reg- |- Anlagen fur kirchliche,
lementiert): kulturelle, soziale, ge-
05 sundheitliche und sport-
’ Zulassig: liche Zwecke gem. § 4
Fir Grundstii- Reihen- und Abs. 2 Nr. 3 BauNVO.

- die gemaB § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nut-
zungen.

- Ebenfalls ausgeschlos-
sen sind nach § 1 Abs.
9 BauNVO i.V.m. Abs.
5 BauNVO Bauschlos-
sereien, Maschinen-
bauwerkstatten, Schrei-
nereien, Zimmereien,
KFZ-
Reparaturwerkstatten,
Lackierereien und Stan-
zereien.

Fir die planungsrechtlich zulassige Grenzbebauung im Falle einer Reihen- oder Doppel-
hausbebauung ist zu Lasten des Nachbargrundstiickes eine entsprechende Baulast nach
geltender HBO einzutragen.

2. Hohenlage der baulichen Anlagen gem.§ 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 16 Abs. 2 BauNVO sowie § 18 Abs.1 BauNVO
Es gelten die nachfolgenden Héhenbeschréankungen:
Maximal zul@ssige Firsthdhe

Maximal zuldssige Gebaudehodhe

FH max.=10,5m

GH max. =

9m
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Als maximal zulassige Héhe baulicher Anlagen gilt das MaB vom unteren H6henbezugs-
punkt bis zum hdchsten Punkt der Oberkante des Gesimses (GH) bei einem Flachdach
oder Pultdachgeb&ude, bzw. der Firstlinie (FH) bei einem Gebaude mit Satteldach oder
daraus resultierenden Dachformen.

Unterer Héhenbezugspunkt fir die BemaBung der Héhe baulicher Anlagen ist die H6hen-
lage der an das Grundstiick angrenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache (als
BaustraBe oder fertig ausgebaute StraBBe) in Hohe der Mitte der Uberbaubaren Grund-
stlicksflache. Bei Eckgrundstlicken ist die Verkehrsflache, die die Grundstlickszufahrt her-
stellt, maBgebend.

Dieser Bezugspunkt gilt im Ubrigen im Sinn von § 2 Abs. 6 HBO generell als maBgebliche
Mindesthéhe der Gelandeoberflache, soweit die natlrliche Gelandeoberfliche unter die-
sem Bezugspunkt liegt.

Die Hohenfestsetzung nimmt Bezug auf die oberste substanzielle Kante einer baulichen An-
lage, nicht jedoch auf dartiber hinausragende technische Zubehdranlagen untergeordneter
Dimension.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache gem.§ 23 BauNVO
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

4, Zulassigkeit von baulichen Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Zuléssig sind Einzel-, Reihen- und Doppelh&user.

Ein Einzelhaus (E) i.S. der Festsetzung ist ein funktional selbststandiges, mit dem erforder-
lichen Grenzabstand auf einem ungeteilten Grundstick, frei stehendes Gebaude von nicht
mehr als 20 m Lange.

Unter Doppelhdusern (D) werden i. S. der Festsetzung zwei Uber einer Grenze aneinander
gebaute Hauser verstanden, deren 2 Hélften funktional selbststandig sind und die an der,
der gemeinsamen Grenze gegeniiberliegenden Grundstiicksgrenze den seitlichen Grenz-
abstand einhalten. Beide Halften diurfen in der Summe nicht langer als 35 m sein.

Bei Reihenhdusern (R) handelt es sich um eine Hausgruppe i.S.v. § 22 Abs. 2 BauNVO.
Es handelt sich planungsrechtlich um ein Gebdude bei dem mind. 3 Teilgebdude (oder
mehr) an den jeweils gemeinsamen Grundstlcksgrenzen zusammengebaut sind.

Die Teilgebaude sind auf mind. 3 selbststdndigen Grundstiicken (oder mehr) errichtet und
die Teilgebaude sind funktional selbststandig. Die Gesamtlange im Sinne der hier vorlie-
genden Festsetzung darf 35 m nicht Gbersteigen. Zu den &uBeren seitlichen Grundstiicks-
grenzen ist der gesetzliche Grenzabstand einzuhalten.

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

Nicht Gberbaubare Flachen:

Zufahrten, Einfriedungen, Stitzmauern, Stellplatze, Garagen und Carports sowie Garten-
terrassen und sonstige Garteneinrichtungen wie Gartenhitten, Trockenmauern etc. sind
auch in den nicht tiberbaubaren Flachen zuldssig.

Uberbaubare Flachen:
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb der tberbaubaren Flache insgesamt zu-
lassig.
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Sonstiges:

6.2

6.3

Aus Grinden der bautechnischen Realisierbarkeit und Instandhaltung der StraBenkdrper
haben private Stellplatze einen seitlichen Grenzabstand von mindestens 0,5 m zur Stra-
Benbegrenzungslinie von 6ffentlichen StraBen (Gehwegen) einzuhalten. Garagen und Car-
ports missen zur Gewahrleistung der Sichtverhaltnisse einen Abstand von mindestens 5
m zur StraBenbegrenzungslinie einhalten.

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

Grundstiickszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze sind im Sinne der Eingriffsminimie-
rung durch versickerungsfédhige Materialien zu befestigen (Schotterrasen, Rasengitter,
Pflaster mit hohem Fugenanteil, Abflussbeiwert kleiner/gleich 0,5). Ausnahmsweise kann
davon abgewichen werden, wenn betriebliche Ablaufe oder die Grundwassersicherung
dies erfordern.

Fur die befestigten Teile der Grundstiicksfreiflachen ist das anfallende Niederschlagswas-
ser breitflachig randlich der belebten Bodenzone zuzufiihren, wenn wasserrechtliche Be-
lange dem nicht entgegenstehen.

Die der Ver- und Entsorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen (hierzu zéhlen
u.a. auch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, Anlagen mit Kraft-Wéarme-Kopp-
lung, Trafostationen, Verteilerschranke und Wertstoffsammelstellen) sind geman § 14 Abs.
2 BauNVO als Ausnahme geman § 31 Abs. 1 BauGB innerhalb und auBerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen zuldssig, auch wenn fiir sie keine besonderen Flachen im
Bebauungsplan festgesetzt sind.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Huinfelden in der jeweils glltigen Fassung ist anzuhal-
ten. Eine monetare Ablésung von erforderlichen Stellplatzen ist unzuléssig.

Festsetzungen fiir den Geltungsbereich gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB

Grundstiicksfreiflachen

Die nicht befestigten oder liberbauten Grundstiicksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen.
Schotter- und Kiesflachen sowie weitere Gartengestaltungsformen, die weitgehend ohne
Vegetation auskommen sind unzuléssig.

Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung:

Auf mindestens 20% der nicht Gberbauten Flachen sind standortgerechte Gehdlze anzu-
pflanzen. In der Pflanzliste 3 werden entsprechende Empfehlungen gegeben.

Je angefangener 300 m2 Grundstlicksflache ist ein standortgerechter Laubbaum 2. oder 3.
Ordnung oder hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen. In der Pflanzliste 1 werden Empfeh-
lungen gegeben. Alle zu pflanzenden Gehélze sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten
und bei Abgang spatestens in der folgenden Vegetations-/Pflanzperiode gleichwertig zu
ersetzen.

Die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sind wie folgt zu gestalten:

Es sind mindestens 2 standortgerechte Laubbaume 2. oder 3. Ordnung oder mindestens 2
hochstdmmige Obstbdume in der Pflanzqualitat H, 3xv, Stammumfang 12-14 cm geman
Pflanzliste 1 sowie mindestens 20 heimische Straucher geman Pflanzliste 2 zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Als zu erhalten festgesetzte Gehdlze sind zu pflegen und bei
Abgang gleichartig zu ersetzen. Bei der Anordnung der Neupflanzungen ist hinsichtlich an-
grenzender vorgesehener baulicher MaBnahmen sowie der bestehenden Verkehrsanlage
,Diezer Weg*“ auf Wuchsform und daraus resultierender Pflanzabstande zu achten, um die
straBenverkehrlich erforderlichen Verhaltnisse zu bertcksichtigen.
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6.4 MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden:

6.5

6.6

6.7

7.1

7.2

7.3

7.4

Der Bodenaushub ist entsprechend der gesetzlichen Vorgaben in getrennten Mieten zu
lagern und zu schitzen (vgl. Lit E Nr. 3). Ein Baustelleneinrichtungsplan unter Beriicksich-
tigung bodenschltzender Komponenten im Rahmen einer bodenkundlichen Baubegleitung
ist vorzusehen.

Die 6ffentliche Griinflaiche OG mit der Zweckbestimmung ,StraBenbegleitgriin Blihflache*
ist wie folgt zu gestalten:

Die Flache ist als extensive Blihwiese anzulegen und zu entwickeln. Bei der Ansaat ist
zertifiziertes Regio-Saatgutmischung zu verwenden. Die Flache ist maximal 2-mal jéhrlich
zu méhen, das Mahgut ist abzutransportieren.

Artenschutz

Einfriedungen zu privaten Grundstlicken sind barrierefrei fur Kleinsduger mit einem Flurab-
stand von mind. 10 cm lichte H6he zu gestalten. Alternativ zum festgesetzten Flurabstand
kdénnen auch je Ifd. 8 m Zaunlédnge Durchlasse mit den Abmessungen L=20 cm; H= 10 cm
zugelassen werden.

Je entstehendem neuen Gebaude ist mindestens eine Quartierméglichkeit fir Fledermause
sowie mindestens 2 Nisthilfen fir gebaudebriitende Vogelarten anzubringen und dauerhaft

zu warten.

Fir alle Glasflachen, auch Fensterverglasung sind entspiegelte Glaser mit einem Auf3en-

reflexionsgrad von max. 10 Prozent einzusetzen.

RodungsmaBnahmen zur Baufeldfreimachung sind aus artenschutzrechtlichen Griinden
nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 1. Marz zul&dssig. Vor Beginn von RodungsmafBnahmen
sind Baume fachkundig auf Baumhdéhlen und ggf. vorhandenen Besatz zu untersuchen.

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

Fir die funktionale AuBenbeleuchtung sind ausschlieB3lich Leuchtmittel nach neuestem Stan-
dard (z. B. LED-Technik) mit einer Farbtemperatur bis maximal 3.000 Kelvin unter Verwen-
dung vollstandig gekapselter Leuchten-Gehause, die kein Licht vertikal oder horizontal emit-
tieren, zulassig. Hohe Blauanteile im Lichtspektrum sind unzulassig.

Es sollen nur Luftwarmepumpen mit einem maximalen Schalleistungspegel gemaf den Vor-
gaben der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) Verwendung finden.

Solarenergieanlagen

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren geeigneten Dach-
flachen der neu zu errichtenden Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der (iberbauba-
ren Grundsticksflachen zu mindestens 60 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der ein-
fallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Die Errichtung von
Solarthermischen Anlagen kann auf die zu installierende Gesamtflache bis zu einem Anteil
von max. 25% angerechnet werden. Die mindestens zu errichtende Flache von Photovoltaik
kann auch auf nur einer oder mehreren baulichen Anlagen eines Baugrundstiickes errichtet
werden.

Beschrankung der Verwendung von Heizstoffen
Im Geltungsbereich dieser Satzung ist die Verwendung von Heizdl fir die Raumheizung
und/oder die Warmwasseraufbereitung nicht zulassig.
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B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Absatz 4 BauGB i. V. m. § 91 HBO

1. Bauform

1.1 Décher

a) Zulassig sind Flach-, Pult-, Sattel- und Walmdacher (F, P, S, W), sowie hieraus abgeleitete
Dachformen. Tonnendacher sind ausdricklich unzulassig.

b) Die zulassige Dachneigung far
Flach- und Pultdacher 0 - 20 Grad
Satteldacher und daraus resultierende Dachformen 23 - 45 Grad.

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

d) Fir die Dacheindeckung sind gedeckte Farben zu wéahlen. Materialien wie Blei, Zink oder
Kupfer sind unzuldssig.

1.2 Fassaden
Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/ reflektie-
renden Materialien und Keramikplatten sowie abgetdnte oder verspiegelte Verglasungen.
Zur Fassadengestaltung ist auf gedeckte Farben zuriickzugreifen.
Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung sind zuléssig.

C Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes (HWG) und des Wasserhaus-

haltsgesetzes (WHG) gem. § 37 HWG in Verbindung mit § 56 WHG und Aufnahme der
Satzungsregelung als Festsetzung in den Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB

Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers und
zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur Verringe-
rung von Uberschwemmungsgefahren soll, gem. HWG und § 55 Abs. 2 WHG, von Dach-
flachen abflieBendes und sonst auf dem Grundstiick anfallendes Niederschlagswasser ge-
sammelt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, wenn wasserwirtschaftliche
oder offentlich-rechtliche Belange nicht entgegenstehen.

Zur Beriicksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung wie

folgt festgelegt:

1. Das Baugebiet ist an das vorhandene Mischsystem entsprechend anzuschlieBBen.

2. Es werden private Regenwasserspeicher verbindlich festgesetzt. Sie sind wasserun-
durchlassig herzustellen. Sie miissen (iber einen Uberlauf an die Kanalisation ange-
schlossen werden. Bei Erd- und Kellerregenwasserspeichern muss der Uberlauf tiber
der Rickstauebene der 6ffentlichen Kanalisation liegen.

3. Eine Verwendung des Zisternenwassers als Brauchwasser ist zuldssig und erwiinscht.
Das Fassungsvermdgen der Zisternen muss mind. pro 1 m? projizierte Dachflache 30
Liter Rickhaltevolumen haben. Allerdings muss das Fassungsvermdgen mindestens
3 m? betragen, muss jedoch 5,0 m3 nicht Giberschreiten.

4. Wasser aus Haus- und Grundstticksdrainagen darf nicht in die Schmutzwasserkanali-
sation eingeleitet werden.
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D Zuordnung KompensationsmaBnahmen

Gem. § 1 aBauGB 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 nachfolgende Zuordnung getroffen:

Es erfolgt eine Zuordnung von 171.464 Biotopwertpunkten aus folgender gemeindeeigener vorlau-
fender ErsatzmaBnahme:

,Nutzungsverzicht in der Abteilung 533-1 des Gemeindewaldes in der Gemarkung Dauborn, Flur
55, Flurstiicke 24 und 26 (je teilweise), sowie der Abteilung 118-A1 des Gemeindewaldes in der
Gemarkung Kirberg, Flur 34, Flurstiick 8/1 (teilweise)”.

AZ: 30.73-20240569, Bescheid vom 18. Februar 2025

Die Ausbuchung ist der Unteren Naturschutzbehérde anzuzeigen.

E Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernahmen

1. Denkmalschutz [§ 20 -25 HDSchG]

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und Fundgegensténde, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt
werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverzlglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege,
Arch&ologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden;
Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in
der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zurechnen. Die mit den Erdarbeiten
beauftragten Firmen sind vom Antragsteller entsprechend einzuweisen.

Der Nachweis hierliber kann jederzeit von der Denkmalschutzbehérde gefordert werden.

2. Verlegen von Leitungen

Bei der Planung und Durchflihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind
zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstdnde und Vorschriften gemaB DVGW-
Regelwerk zu beachten.

Bestehende Versorgungsanlagen sind zu beriicksichtigen. Bauunternehmer haben vor Be-
ginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der verschiedenen Versorgungstrager einzu-
holen. Eigenméchtige Verédnderungen an deren Anlagen sind unzulassig.

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

3. Abfallwirtschaft / Bodenaushub / Bauarbeiten

Unbelasteter Bodenaushub ist soweit méglich wieder auf dem Grundstlick einzubauen. Bei
Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von
Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen flir die
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ordnungsgemanBe Abfalleinstufung und Entsorgung von Erdaushub u.a. anfallenden Abfal-
len zu beachten.

Im Hinblick auf die ordnungsgemage Abfallentsorgung fir mineralische Abfalle wird auf die
Vorgaben der seit 01.08.2023 geltenden Ersatzbaustoffverordnung (EBV) vom 09.07.2021
(BGBI | S. 2598) hingewiesen.

Der anfallende Erdaushub soll nach Méglichkeit auf dem Baugrundstiick verbleiben. Der
Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und nach Beendi-
gung der BaumaBnahme auf dem Grundstlick zur Herstellung von Vegetationsschichten
wieder aufzutragen. Vorgesehene Griin- und Freiflachen sind von Ablagerungen und Ver-
dichtungen durch die BaumaBnahme zu schitzen.

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

Wo mdglich und erforderlich sind VorsorgemaBnahmen zur Verhinderung von Bodenab-
schwemmung wahrend der Bauphase zu ergreifen.

. Verdichtung:

Es sind keine verndssten oder stark humose Bdden betroffen, die hier besonders empfind-
lich sind.

Zum Schutz des Bodengefliges sollen Baueinrichtungsflachen auf befestigten Bereichen
angelegt werden (Lastenverteilung, Verwendung von Baggermatten). Weiterhin sollen wo
moglich BaustraBen und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerflachen gezielt auf Flachen ge-
lenkt werden, die anschlieBend baulich genutzt werden sollen (zukiinftige Wege- oder Ge-
baudeflachen). Flachenhafte und ungeregelte Fahrten sollten vermieden werden.

Im Zuge der Bebauung sind Grin- und Freiflachen von Anschiittungen, Ablagerungen, Ver-
dichtungen und mechanischen Flachen- und Pflanzenschadigungen freizuhalten. Die Pla-
nung soll sich auf das absolut erforderliche Maf zur Zielverwirklichung beschrénken, wobei
far Stellpldtze und Zufahrten ausschlieBlich teilversiegelnde Materialien zur Erhéhung der
Infiltrationsrate zu verwenden sind, sofern keine gesetzlichen Vorgaben dem entgegen ste-
hen.

Bauzeitenplanung: Die Bauausfiihrung sollte nach Mdglichkeit in den trockenen Sommer-
und Herbstmonaten erfolgen. Mdgliche Bauunterbrechungen sollen nach ergiebigen Nie-
derschlagen vorgesehen werden.

. Vermischung verschiedener Bodenschichten:

Ein sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut Boden bei unvermeidlichen Bodeneingriffen
ist zu gewabhrleisten.

Der bei baulichen MaBnahmen anfallende Erdaushub ist im Sinne des Massenausgleiches
zur Schonung von Deponieraum nach Mdglichkeit auf dem betroffenen Grundstiick wieder-
einzubauen. Die Vorschriften zur Behandlung des Oberbodens sind zu beachten. Ober- und
Unterboden sind grundsatzlich getrennt voneinander zu lagern. Die Bodenmieten durfen ge-
nerell nicht befahren werden und missen bei einer Lagerung von Uber 6 Wochen begriint
werden, um eine Durchliftung und Entwéasserung zu gewéhrleisten und das Bodenmaterial
sicher zu stellen. Eine Ansaat schiitzt dartiber hinaus vor Erosion und unterdriickt unkontrol-
lierte Selbstbegrinung (Unkrautsamenpotential).

Der Wiedereinbau des zwischengelagerten Bodenmaterials soll bei trockener Witterung
ebenfalls horizontweise entsprechend der urspringlichen Reihenfolge vorgenommen wer-
den. Am 01.08.2023 ist die neue Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) als Teil der sog. Mantelverordnung in Kraft getreten. Die Vorgaben sind zu be-
achten.
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. Verwendung externer Bodenmaterialien minderer Qualitat:
Im Rahmen einer Baubegleitung und Beratung zu Uberwachen.

. Eintrdge von Schadstoffen:

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass keine Beeintrachtigungen durch Baustel-
lenbetrieb (Verdichtung, stoffliche Aspekte) entstehen insbesondere, dass keine wasserge-
fahrdenden Stoffe, wie z.B. Treibstoffe oder Loschwasseranfall bei Brandféllen, in den Un-
tergrund gelangen. Baufahrzeuge und Maschinen sind in arbeitsfreien Zeiten sowie flir Be-
tankungsvorgénge sicher auf flissigkeitsundurchlassigen Flachen abzustellen und gegen
Kraftstoff- und Olverlust zu sichern.

Eventuell ausgetretene wassergefdhrdende Stoffe oder damit verunreinigte Stoffe (z.B.
Léschwasser) sind den Wasserbehdérden, der nachsten Polizeidienststelle und dem Wasser-
versorger zu melden.

Wassergeféahrdende Stoffe sind, vor Witterung geschutzt, in einem medienbestandigen Auf-
fangraum zu lagern.

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

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

. Erosion:

Wahrend der Bauphase sind VorsorgemaBnahmen zur Verhinderung von Bodenabschwem-
mung zu treffen. Zur Erosionsvermeidung von unmittelbar angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen kann eine landwirtschaftliche Beratung in Anspruch genommen werden.

. Baubegleitung:

Im Rahmen der Bauausfihrung sollte ein Baustelleneinrichtungsplan unter Berlicksichtigung

der, wie vor genannten Ausflhrungen folgende bodenschiitzende Komponenten enthalten:

- Bauzeitenplanung hinsichtlich Witterung und Jahreszeiten.

- Baubedarfsflacheneinteilung fiir BaustraBen, Baucontainer, Lagerflaichen fir Baumaterial
und Bodenmieten.

- Ggf. Eruierung von Tabuflachen wie spatere Garten oder Grinflachen und Sicherung die-
ser durch Bauz&une.

- Herstellung von BaustraBBen etc. durch unbedenkliche Materialien und vollstandiger Riick-
bau temporarer BaustraBen und Bodenlockerung nach Bauabschluss.

- SicherungsmaBnahmen gegen Wassergefahrdende Stoffe.

- Die Pflichten der Vorsorge sind zu wahren. Dies betrifft insbesondere auch die Baueinrich-
tungsflachen und Zuwege, die grundséatzlich nicht auf empfindlichen Standorten eingerich-
tet werden sollten.

Nachfolgend genannte Infoblatter des Hessischen Ministerium fir Landwirtschaft und Um-

welt, Weinbau, Forsten, Jagd und Heimat sind zu beachten: Boden - mehr als Baugrund;

Bodenschutz fiir Bauausfiihrende; Boden - damit ihr Garten funktioniert, Bodenschutz fiir

Hauslebauer; (jeweils unter: https://umwelt.hessen.de)

4, Energieeinsparung / Lufthygiene

Um unnétige Warmeverluste an den Gebauden zu vermeiden, wird eine kompakte Bauweise
mit KW 40 (plus) oder Passivhausstandards empfohlen. Die Dachflachen sollten hinsichtlich
der aktiven Nutzung der solaren Einstrahlung mit PV oder Solarthermie méglichst nach Si-
den orientiert sein. Zur Minimierung der lufthygienischen Belastung sollten emissionsarme
und rohstoffschonende Heizungssysteme verwendet werden.
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Zisternen

Falls Regenwasserzisternen der Gewinnung von Brauchwasser dienen sollen, wird aus-
dricklich auf die DIN-gemé&Be Trennung von Trinkwasser und Brauchwasser hingewiesen.

Entwéasserung

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

Erdwarme

Die Nutzung von Erdwarme ist im Rahmen des dafiir erforderlichen wasserrechtlichen Er-
laubnisverfahrens fur den jeweiligen Einzelfall zu prufen. Entsprechende Erlaubnisantrage
sind ggf. bei der zustandigen Unteren Wasserbehérde beim Kreisausschuss des Landkreises
Limburg-Weilburg zu stellen. Deren Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gut-
achterlichen Bewertung der hydrogeologischen Verhaltnisse durch das Hessische Landes-
amt fr Naturschutz, Umwelt und Geologie oder eines qualifizierten Gutachterbliros abhéan-
gig, die bei Bedarf bzw. bei einem entsprechenden Antrag einzuholen ist.

In Wasserschutzgebieten ist die Nutzung von Erdwarme per se unzuldssig.

Altlasten

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

Pflanzlisten empfohlener Arten

Laubbiume 2. und 3. Ordnung
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, StU 12 — 14
Amberbaum Liguidambar styraciflua ,Worplesdon®)

Apfel-Dorn
Baum-Magnolie
Blumen-Esche
Feld-Ahorn
Felsenbirne
Franzésischer Ahorn
Gemeine Vogelbeere
Kornelkirsche
Obstbaume
Pflaumen-Dorn
Saulen-Hainbuche
Thiringische Mehlbeere
Zierapfel

Zierkirsche

Heimische Straucher

Buschel-Rose

Echte Felsenbirne
Gemeine Heckenkirsche
Gemeiner Liguster
Gemeiner Schneeball
Hunds-Rose
Kornelkirsche

(
(Crataegus lavallei ,Carrierei®)
(Magnolia kobus)

(Fraxinus ornus)

(Acer campestre)

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

(Sorbus aucuparia)

( ornus mas)

in Sorten

(Crataegus prunifolia)

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

(Rosa multiflora)
(Amelanchier ovalis)
(Lonicera xylosteum)
(Ligustrum vulgare)
(Viburnum opulus)
(Rosa canina)
(Cornus mas)
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10.

11.

12.

Ohr-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wein-Rose

Wolliger Schneeball

Laubziergehdlze
Alpen-Johannisbeere
Bartblume

Echte Felsenbirne
Eibisch

Gemeiner Flieder
Hortensie

Japanischer Blumen-Hartriegel

Johannisbeere
Maiblumenstrauch
Ranunkelstrauch
Rose

Schonfrucht
Weigelie
Zaubernuss
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Salix aurita)

Salix purpurea)
Sambucus nigra)
Sambucus racemosa)
Rosa rubigonosa)
Viburnum lantana)

(
(
(
(
(
(

(Ribes alpinum ,,Schmidt")
(Caryopteris clandonensis ,Heavenly Blue*)
(Amelanchier ovalis)

(Hibiscus syriacus)

(Syringa vulgaris)

(Hydrangea spec.)

(Cornus kousa)

(Ribes sanguineum)

(Deutzia gracilis)

(Kerria japonica)

(Rosa spec.)

(Callicarpa bodinieri ,,Profusion®)
(Weigela spec.)

(Hamamelis mollis)

Die Regelungen des Hessische Nachbarrechtsgesetzes sind zu beachten.

Plangenauigkeit

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer digitalisierten Flurkarte erstellt. Somit ist
von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren
Ausfihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen. Dafliir kann seitens
der Gemeinde und des Planungsbiiros keine Gewahr tibernommen werden.

Kampfmittel

Sollten im Zuge der Bauarbeiten kampfmittelverdachtiger Gegenstande gefunden werden,
ist der KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstédndigen und das weitere Vorgehen mit

diesem abzustimmen.
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17.0 Flachenbilanzen

Hinweis: Bei den Flachenangaben handelt es sich um ca. Angaben.

17.1 Darstellung Bauflichen Bestand und Planung

Flache Planung =9.801 m?
Bauflache WA = 6.200 m?
Bebaubar gem. GRZ 0,4

Freiflache

Davon Zufahrten, Stellplatze etc. max.1.240 m?

Davon Freiflache min.2.480 m?

Griinflache OG =  .088m?
Flache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB = 464 m2
Verkehrsflache = 3.049m?
Offentliche Verkehrsflache ,Diezer Weg*

Offentliche Verkehrsflache Planung

BaustraBe (Verbindung 2. Bauabschnitt)

Offentliche Verkehrsflache FuBweg

Offentliche Verkehrsflache verkehrsberuhigt =
Flache Bestand = 9.801 m?
Grinland: = 7.465m?
Grinland Standweide

Grinland Brache/Verbuschung

Garten =
Verkehrsfladche = 2.336 m?
Asphalt

StraBenbegleitgrin (Béschung)
Wirtschaftsweg Schotter
Wirtschaftsweg Wiese

FuBweg Pflaster
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.564 m?
210 me
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17.2 Bilanz Eingriff-/Ausgleich nach Kompensationsverordnung
Die Bilanzierung wird gem. der Kompensationsverordnung vom 26. Oktober 2018 erstellt (GVBI Hessen Nr. 24 vom 09.11.2018, S 652).

Bestand Planun
L5 N L5 N
#cia 8| BP/ | Summe “cia 8| BP/ i Summe
0o Q)0 c 0o Q)@ c
Typ Nutzung m?2 e = < | m? BW Typ Nutzung m?2 = <! m? BW
6.220 iGriinland Weide* 4885 B 21+6 i 27 131.895| 10.510 iBauflaiche GRZ WA 2.480 3 7.440
6.380 |Grinland Brache/ 2095, B  39+6 | 45 94.275| 10.520 |Zufahrten WA max 1.240 3 3.720
2.200 {Verbuscht
11.222 iGarten 485! B 25 12.125] 11.223 iFreiflache WA min 2.480 20 49.600
10.510 i1Asphalt 720 3 2.160] 10.510 iSraBe Diezer Weg 989 3 2.967
9.160 !Strassenbegleitgriin ** 380 13-5 8 3.040] 10.510 (Verkehrsflache FuBweg 892 3 2.676
10.530 iWirtschaftsweg Schotter 564 6 3.384| 10.510 iincl. BaustraBe 1.048 3 3.144
Verkehrsflache
10.520 |FuBweg Pflaster 462 3 1.386 1%°10 |verkenrsberuniat 120 3 360
) . 02.600 / iGriinflache OG und §
10.610 Wirtschaftsweg Wiese 210 (B) 25 5.250 06.370 19(1)20 BauGB*** 552 20/25 29 12144
4.110 :Einzelbaum alt 2x 15 34 510] 4.110 iEinzelbaum alt 2x 15 34 510
Summe 9.801 254.025 9.801 82.561
Differenz -171.464

Korrekturzuschlag gem. KV Anlage 2, Ziff. 2.2.5:

Grinland Weide*; Griinland Brache / Verbuscht*: Nach Darstellung im Geoportal Hessen teilweise eine Acker- / Griinlandzahl von >75 bis <=80 vor. Bei Ertrags-
messzahlen EMZ (iber 60 und einer Eingriffsflache unter 1ha hat je angefangenen 10 EMZ (iber 60 ein Zuschlag von 3 Wertpunkten je m? zu erfolgen. Daher
erfolgt die Bilanzierung mit jeweils 6 Punkten Aufschlag fir die entsprechenden Bereiche.

Korrekturabschlag gem. KV Anlage 2, Ziff. 2.3:

StraBenbegleitgrin**: Der Bereich stellt eine nur teilweise begriinte Béschung dar, die am Hangfuss als StraBenbankett geschottert ausgebildet ist. Es erfolgt
daher eine Abwertung des Biotoptyps hinsichtlich der BewertungsgréBe Landschaftsbild um 2 Punkte, hinsichtlich der BewertungsgréBe Vernetzung/Zerschnei-
dung um 1 Punkt und hinsichtlich der BewertungsgréBe Bodenfunktionen um 2 Punkte, da die Bankettherstellung mit einhergehender Schotterung eine entspre-
chend nachteilige Auswirkung auf den Biotoptyp hat.

Interpolation zwischen 2 Biotoptypen:

OG und § 9(1)20 BauGB***: Die zusatzliche Etablierung von krautiger Vegetation mit Augenmerk auf Nahrungsspender optimiert die Anpflanzungsfestsetzung
sinnvoll vor allem auch im Hinblick auf Insekten.
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Das Kompensationsdefizit beziffert sich somit auf 171.464 Biotopwertpunkte, die durch ent-
sprechende MaBnahmen auszugleichen sind.

18.0 Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Es erfolgt eine Zuordnung von 171.464 Biotopwertpunkten aus folgender gemeindeeigener vor-
laufender ErsatzmaBBnahme:

,Nutzungsverzicht in der Abteilung 533-1 des Gemeindewaldes in der Gemarkung Dauborn, Flur
55, Flurstlicke 24 und 26 (je teilweise), sowie der Abteilung 118-A1 des Gemeindewaldes in der
Gemarkung Kirberg, Flur 34, Flurstiick 8/1 (teilweise)".

AZ: 30.73-20240569, Bescheid vom 18. Februar 2025

Die Ausbuchung ist der Unteren Naturschutzbehérde anzuzeigen.

19.0 Vorgesehener Detaillierungsgrad des Umweltbericht

Entfallt im Verfahren gem. § 3 Abs.2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB. Die Umweltpriifung liegt den
Verfahrensunterlagen als gesonderter Teil der Begriindung vor.

aufgestellt: Weinbach, im Mai 2025
Ingenieurbliro Marcellus Schénherr

Fichtenhof 1

35796 Weinbach

Anlagen: Literatur- und Quellenangaben
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