u PLANUNGSBURO

FISCHER Raumplanung | Stadtplanung | Umweltplanung

Stadt Grinberg, Kernstadt

Begrindung

Bebauungsplan Nr. 31.3

,Im Baumgartenfeld IV*

Vorentwurf

Planstand: 05.07.2024
Projektnummer: 21-2525

Projektleitung: RoeBing

Planungsbiiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
T +49 641 98441 22 Mail info@fischer-plan.de www.fischer-plan.de



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 31.3 ,Im Baumgartenfeld [V*

Inhalt

LIS V4 o T Y= 1T o (U] Vo =T o 3
1.1 Planerfordernis UNA -ZI€l...........ooi i 3
1.2 Raumlicher GeltungsSbhereiCh ..........oo s 4
1.3 RegIONAIPIANUNG ... s e e e e e e e 5
1.4 Vorbereitende Baul@itplanUung .......ooooueiiiiiiii e 7
1.5 Verbindliche BauleitplanUNQ .........ooo i 8
1.6 Stadtebauliches KONZEPL .......oiiiiieieee e 10
1.7 Innenentwicklung und BodenSChULZ .........coouiiiiiiiii e 12
1.8 Verfahrensart UNd -Stand ........oocee e 15

2. Verkehrliche ErschlieBung und AnbiNAUNQ ...c.cccerriivmmmmnnsmmmmnnmssmnssss s ssms s s ssmsssssssmses 16

3.  Inhalt und FestSetZUNQGEeN .......corivmirmiiimrrriiss s s s s s e n e e n e e amme s 18
3.1 Art der baulichen NULZUNG ....coooiiiiieeee e e e as 19
3.2 Mal3 der baulichen NULZUNG.....ccoooiiiiiiiee e 20
3.3 Bauweise und Uberbaubare GrundstUcksflAChe .........cocvviiiiiii i 22
3.4 Flache flr den Gemeinbedart ... e 22
3.5 Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden............cccooovieiiiieniinieeeeee 23
3.6 Offentliche GIUNfIACREN ...........cceueeeeeeeeeeeeee et 23
3.7 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen .........cccccooceeeiiiee e 24

10.
11.
12.
13.

3.8 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und LandSChaft........ccooiiioii e e 25
3.9 Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Bereich des StraBenkérpers.......... 26
Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften ... 26
Wasserrechtliche FestSetZuNg.......cccuvcemrinirmrinis s s s e 27
Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange .........ccccoocuiriisminnnsnnnnnessnnsss s ssssassenns 27
6.1 Umweltprifung und UmweltberiCht..........coo i 27
6.2 Eingriffs- und AusgleiChplanuUNg ........cooieiiiii e 28
6.3 Artenschutzrechtliche Belange .........oooeeiiiiiiiii e 28
Erneuerbare ENErgie .....ccc o iiriemrrmiiesrimnssss s s sssss s s s e ssss s e sss s s sssss s senssnss sesssnnennns 29
Klimaschutz und KlimaanpasSUNQ .......ccuceerrrirsmrmmmssmmmmmsssssmmssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssnsssans 29
Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz ... e 30
Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz ......................... 32
L= 10T 0. 114 (= 34
IMMISSIONSSCRULZ .....coreiie it s e s e an e 34
DenKMalISCRULZ ..o s e e an e 34

Vorentwurf — Planstand: 05.07.2024 1



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 31.3 ,Im Baumgartenfeld IV

14. Sonstige INfrastruKiUr ..o s s s 35
B T = T T [=T g o o [T o T 35
16. Anlagen und GUEACHhTEN ... s s s s e 35

Raumlicher Geltungsbereich

Vorentwurf — Planstand: 05.07.2024 2



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 31.3 ,Im Baumgartenfeld [V*

1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Im Baumgartenfeld“ aus dem Jahr 1983 wurde der
erste Grundstein fir die Wohnbauentwicklung im Stiden der Kernstadt von Griinberg gelegt. Aufgrund
der anhaltenden Nachfrage wurden zuletzt in diesem Bereich mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 31.2 ,Im Baumgartenfeld Ill — stdliche Erweiterung® aus dem Jahr 2015 die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur weiteren Siedlungsentwicklung geschaffen. Das Baugebiet befindet sich gegen-
wartig in der Umsetzung, wobei der GroBteil der Baugrundstiicke bereits bebaut ist. Die Siedlungsent-
wicklung innerhalb des Stadtgebietes nimmt eine wichtige Rolle ein, um dem demografischen Wandel
durch ein entsprechendes Angebot an Baugrundstiicken entgegenzuwirken. Die Stadt Griinberg ist da-
nach bestrebt, durch eine stabile Bevdlkerungsbilanz die im Stadtgebiet vorhandene attraktive und gut
ausgebaute Infrastruktur dauerhaft zu erhalten. Hierzu gehéren u.a. die kulturellen Angebote, die Be-
reiche der Kinderbetreuung und Bildungsmdglichkeiten, die vielfaltigen Dienstleistungsbereiche, die
Einkaufsmdglichkeiten sowie attraktive Freizeitangebote. Um auch kinftig fir Interessenten ein entspre-
chendes Angebot an Wohnbaugrundstiicken vorhalten zu kdnnen, bedarf es nun der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Erweiterung des Baugebietes ,Baumgartenfeld” und Ar-
rondierung des westlichen Ortsrandes des Gesamtareals ,Baumgartenfeld”.
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 07/2024), bearbeitet
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 31.3 ,Im Baumgartenfeld [V*

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand der Baugebietsentwicklung ,Im Baumgartenfeld“ sid-
lich der Kernstadt und ist dem AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Zur Umsetzung der ange-
strebten Wohngebietsentwicklung hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Grinberg in ihrer
Sitzung am 15.12.2022 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 31.3 ,Im Baumgartenfeld
IV* gefasst. Zur Ausweisung gelangt hierzu im Wesentlichen ein Allgemeines Wohngebiet sowie die fiir
die verkehrliche ErschlieBung erforderlichen Verkehrsflachen. Darliber hinaus wird im Sinne einer fami-
lienfreundlichen Stadtgestaltung und dem Ziel der Erreichung einer hohen Wohnstandortqualitat bei der
Auspragung des 6ffentlichen Raumes auf ausreichend Griinanlagen und Quartiersplatze geachtet, die
als Aufenthaltsort und Kommunikationsraum fiir die Bewohner dienen. Gleichzeitig gilt es, das kiinftige
Baugebiet mit dem angrenzenden Freiraum und dem hier verlaufenden Radwegenetz zu verknlpfen.
Ferner sind im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Aspekte einer nachhaltigen Baugebiets-
entwicklung (u.a. Klima, Energie, Regenwasserbewirtschaftung) aufzugreifen. Des Weiteren gelangt
eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kita“ zur Ausweisung, um Erweiterungs-
mdglichkeiten des bestehenden Kindergartenstandortes zu schaffen und dem durch die vorliegende
Baugebietsentwicklung entstehenden Bedarf an Betreuungsplatzen Rechnung zu tragen. Zur Umset-
zung hierzu und zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden daher Festsetzun-
gen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen getroffen sowie griinordnerische Festsetzungen und bauordnungsrechtliche Gestaltungsvor-
schriften formuliert.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand der von der Kernstadt abgesetzten Baugebietsent-
wicklung ,Baumgartenfeld”. Das Plangebiet ist durch unterschiedliche Biotop- und Nutzungstypen ge-
pragt. Der Slden ist Uberwiegend durch eine Wirtschaftswiese und Mahweide (intensiv genutzt) ge-
pragt. Randlich befinden sich Gehélzstrukturen. Weiter nérdlich schlieBen sich Wiesenbrachen, ru-
derale Wiesen sowie Frischwiesen maBiger Nutzungsintensitat sowie extensiv genutzte M&dhwiesen an.
Im nérdlichen Bereich befindet sich ein groBes zusammenhangendes Feldgehdlz (Baumhecke). Auch
im norddstlichen Bereich befinden sich wertgebende Gehdlzstrukturen. Das Plangebiet wird zudem
durch eine Vielzahl an unbefestigten, teilweise bewachsenen Feldwegen gequert.

Die Topografie des Plangebietes lasst sich als bewegt beschreiben, wobei das Gelande tendenziell
Richtung bebauter Ortslage fallt.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Grinland mit Gehdlzstrukturen, Wohnbebauung
Westen: Wirtschaftsweg mit Gehélzstrukturen, Grinland
Siden: Wohnbebauung, Grinland

Osten: Wohnbebauung
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 31.3 ,Im Baumgartenfeld IV

Bereich des Plangebietes

(Eigene Aufnahmen 2022)

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 9,64 ha, wovon rd. 4,88 ha auf das Allge-
meine Wohngebiet, rd. 0,29 ha auf die Flachen fir den Gemeinbedarf, rd. 1,31 ha auf die StraBenver-
kehrsflachen (inkl. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung), rd. 1,01 ha auf éffentliche Grinfla-
chen sowie rd. 2,15 ha auf Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft entfallen.

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet teilweise als Vorranggebiet Siedlung (Pla-
nung) sowie als Vorbehalts- und Vorranggebiet fiir Landwirtschaft dar. Uberlagert werden die Flachen-
darstellungen durch ein Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz.
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Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010

genordet, ohne MaBstab

Laut Zielvorgabe 6.3-1 hat in den Vorranggebieten fiir Landwirtschaft die landwirtschaftliche Nutzung
Vorrang vor entgegenstehenden Nutzungsanspriichen. Die Agrarstruktur ist hier fiir eine nachhaltige
Landbewirtschaftung zu sichern und zu entwickeln. Hier steht die geplante Siedlungsentwicklung den
Zielen der Raumordnung entgegen. Die Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft dienen der Offenhaltung
der Landschaft, was durch eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung gesichert werden soll. Nach Ziel-
vorgabe 6.3-3 ist zu Zwecken der Eigenentwicklung und Freizeitnutzung im Anschluss an die bebaute
Ortslage eine Inanspruchnahme in einer GréBenordnung < 5 ha unter Abwégung der in der Zielvorgabe
genannten Aspekte mdglich. Da in der Summe jedoch gemaf Darstellungen des Regionalplans Mittel-
hessens durch die geplante Siedlungsentwicklung (ohne die MaBnahmenflache) insgesamt eine Inan-
spruchnahme von rd. 7,5 ha erfolgt, bedarf es im Rahmen des weiteren Planungsprozesses einer wei-
tergehenden inhaltlichen Auseinandersetzung mit den regionalplanerischen Vorgaben und Abstimmung
mit dem Regierungsprasidium GieBen.

Diesbezuglich wird allerdings darauf hingewiesen, dass der Entwurf des Regionalplans Mittelhessens
2021das Plangebiet insgesamt als Vorranggebiet fiir Siedlung (Planung) darstellt, sodass die vorlie-
gende Bauleitplanung der Intention der regionalplanerischen Uberlegungen zur Siedlungsentwicklung
in der Stadt Griinberg im Zuge der Fortschreibung des Regionalplans entspricht.

Unabhangig hiervon, bedarf es der Berlicksichtigung der Zielvorgabe 5.2-5 die besagt, dass vor der
Ausweisung neuer Siedlungsflachen durch die Gemeinden der Bedarf an Siedlungsflachen vorrangig in
den Vorranggebieten Siedlung (Bestand) durch Verdichtung der Bebauung (Nachverdichtung) und
durch Umnutzung von bereits bebauten Flachen zu decken ist. Dazu sind die vorhandenen Flachenre-
serven in Bebauungsplanen (§ 30 BauGB) und in den "unbeplanten Innenbereichen" (§ 34 BauGB)
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darzustellen sowie ihre Verflgbarkeit und Entwicklungsféhigkeit aufzuzeigen. Dieser Nachweis ist durch
die planende Gemeinde auch bei Flacheninanspruchnahme innerhalb der Vorranggebiete Siedlung
(Planung) zu erbringen. Zur Vermeidung von Dopplungen wird diesbeziiglich auf die Ausfihrungen in
Kapitel 1.7 verwiesen.

Die Vorbehaltsgebiete flir den Grundwasserschutz (6.1.4-12 (G) (K) sollen in besonderem MaBe dem
Schutz des Grundwassers in qualitativer und quantitativer Hinsicht dienen. In diesen Gebieten mit be-
sonderer Schutzbediirftigkeit des Grundwassers soll bei allen Abwagungen den Belangen des Grund-
wasserschutzes ein besonderes Gewicht beigemessen werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone 1A des mit Schutzgebietsverordnung vom 04.04.1990 (StAnz.
Nr. 21/1990, Seite 964) festgesetzten Wasserschutzgebietes ,Wasserwerk Queckborn®. Die Auswei-
sung eines Allgemeinen Wohngebietes steht der Schutzgebietsverordnung im Grundsatz nicht entge-
gen. Dennoch sind die wasserwirtschaftlichen Belange, einschlieBlich des Schutzgutes Wassers, ent-
sprechend in die Abwagung einzustellen. Der Bebauungsplan tradgt dem Aspekt durch eine differenziert
festgesetzte zulassige Grundflachenzahl Rechnung, wobei die Orientierungswerte der Obergrenzen ge-
man § 17 BauNVO in Teilen nicht voll ausgeschépft werden. Hierdurch werden die mit der Bodenver-
siegelung einhergehenden negativen Effekte (Erhéhung des Oberflachenabflusses des Niederschlags-
wassers, Erhéhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der
Grundwasserneubildung) auf das notwendige MaR3 begrenzt. Des Weiteren sind eingriffsminimierende
Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplanes, die auch dem Grundwasserschutz dienen. Zu nen-
nen ist hier u.a. die Befestigung von Flachen (Stellplatze, Gehwege, Hofflachen) in wasserdurchlassiger
Weise sowie die Unzuléssigkeit von wasserdichten, nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachen-
gestaltung. Auch die festgesetzten BegrinungsmaBnahmen (Anpflanzungen, Dachbegriinung), der
Ausschluss von Schottergérten sowie die Vorsehung von groBzlgigen 6ffentlichen Griinflachen inner-
halb des Plangebietes tragen diesem Aspekt Rechnung. Des Weiteren ist auf den jeweiligen Baugrund-
stlicken eine Zisterne zur Sammlung und Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser mit einem
Mindestvolumen von 6 m?3 zu errichten. Da eine gezielte Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers aufgrund der anstehenden Baugrundverhaltnisse nicht méglich ist, kénnen hierdurch zumin-
dest die abzuleitenden Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet reduziert werden.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Griinberg aus dem Jahr 2003 stellt das Plangebiet
teilweise als Wohnbauflache (Planung), Flache fir Landwirtschaft sowie als Flache fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dar. Uberlagert wird die
MaBnahmenflache durch die Signatur Gehélz- und strukturreiche bzw. vegetationskundlich wertvolle
Grinlandbereiche. Mit der geplanten Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und der fir die Er-
schlieBung notwendigen StraBenverkehrsflachen sowie 6ffentlichen Grinflachen stehen die Festlegun-
gen im Bebauungsplan den Darstellungen im Flachennutzungsplan zunachst entgegen. Die Anderung
des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

Vorentwurf — Planstand: 05.07.2024 7
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1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet umfasst einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 31.1 ,Im Baumgartenfeld — Teil II*
aus dem Jahr 1995, der hier eine Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (Extensivwiese mit Krautsaum und Erhaltung von Bdumen und Ge-
hélzstrukturen) ausweist. Ein Teil der MaBnahmenflache wird in Verlangerung der bestehenden Er-
schlieBungsstraBe Zum Eichenberg als 6ffentliche StraBenverkehrsfliche ausgewiesen, da diese fiir
die ErschlieBung des neuen Baugebiets erforderlich wird. Des Weiteren wird entlang der StraBe auf
einer Tiefe von etwa 25 m (entspricht einer Bauzeile) ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die
verbleibenden Flachen werden unter Beachtung der 6rtlichen Gegebenheiten als MaBnahmenflachen
mit den Entwicklungszielen ,Feldgehélz® und ,Magere Flachlandm&hwiese® festgesetzt.
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Bebauungsplan Nr. 31.1 ,iIm Baumgartenfeld — Teil Il (Jahr 1995)
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genordet, ohne MaB3stab

Mit dem Bebauungsplan Nr. 31.3 ,Im Baumgartenfeld IV* werden die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen sowie die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 31.1 ,Im Baumgartenfeld — Teil II* fir die im vorliegenden rdumlichen Geltungsbe-
reich gelegenen Flachen vollstédndig ersetzt.
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1.6 Stadtebauliches Konzept

Grundlage fir die Festsetzungen des Bebauungsplanes bildet ein stadtebauliches Konzept, welches im
Vorfeld zur Bauleitplanung erarbeitet wurde. Die Erstellung des stédtebaulichen Konzeptes erfolgte un-
ter den nachfolgend aufgefiihrten Gesichtspunkten:

* Vorhaltung eines vielfaltigen Angebotes an Wohn- und Bauformen fiir eine wiinschenswerte Mi-
schung verschiedener Alters- und Einkommensklassen sowie ein generationenibergreifendes Zu-
sammenleben,

» Schaffung einer stadtebaulich vertraglichen Bebauungsstruktur und Wohndichte durch eine lockere
Bebauung aus Einzel- und Doppelhdusern sowie punktuelle Integration von Mehrfamilienhdusern,

» Schaffung einer hohen Wohnqualitat fir ein stédtisches Leben mit offenen Schnittstellen ins Grine,
offentliche Grinanlagen mit direktem Zugang zur Natur und dem angrenzenden Freiraum,

* Vorsehung von 6ffentlichen Raumen, die als Aufenthaltsbereich und soziale Treffpunkte flr die Ein-
wohner fungieren und die soziale Interaktion, Integration und ein gemeinschaftliches Miteinander
férdern,

* Integration von Grinflachen und BegrinungsmaBnahmen und der damit verbunden positiven Ef-
fekte auf stadtdkologische Belange (u.a. Reduzierung der Warmeentwicklung, Kihlung in Hitzepe-
rioden, Regenwassermanagement, Verschattungen und Biodiversitat)

»  Schaffung ruhiger Wohnverhaltnisse durch ein gut strukturiertes ErschlieBungssystem,

« Fdrderung der Eigentumsbildung fir groBBe Teile der Bevdlkerung.

In der Planung und Umsetzung eines stadtebaulichen Konzeptes sind vielféltige Aspekte zu beriicksich-
tigen, um eine lebenswerte und nachhaltige Umgebung fiir die kiinftigen Bewohner zu schaffen. Hierbei
erfolgte zunachst die Definition der Bereiche, die aufgrund der naturschutzfachlichen Wertigkeit von
einer baulichen Entwicklung ausgenommen werden sollen. Dies betrifft insbesondere die nérdlichen
bzw. norddstlichen Bereiche, die sich als dkologisch wertvolle Wiesenbrachen, ruderale Wiesen oder
extensiv genutzte Mahwiesen darstellen. Des Weiteren befinden sich gro3e zusammenhangende Feld-
gehdélze (Baumhecken) in diesen Bereichen, die geeignete Habitatstrukturen fiir Végel und andere
Kleinlebewesen bieten. Diese Strukturen sollen zur Vermeidung von Konflikten in Bezug auf den Natur-
und Artenschutz langfristig erhalten bleiben. Die verbleibenden rd. 7,5 ha werden fiir die Entwicklung
eines neuen Wohnquartiers herangezogen.

Ausgehend vom dem bestehenden Wohnquartier ,Baumgartenfeld” erfolgt die verkehrliche Haupter-
schlieBung durch die Verlangerung der beiden bestehenden ErschlieBungsstraBen Walther-Bender-
StraBe und Zum Eichenberg unter Bildung eines Ringschlusses. Der bestehende StraBenquerschnitt
mit einer Breite von 11 Metern wird hierbei aufgegriffen und bietet Raum fur die Vorsehung von 6&ffent-
lichen Stellplatzen fiir bspw. Besucherverkehre und Integration von Baumpflanzungen und straBenbe-
gleitenden Grinflachen. Die StraBenraumgestaltung wird hier aufgrund des héheren Verkehrsaufkom-
mens im Trennprinzip ausgebildet. Ausgehend von der HauptsammelstraBe erfolgt die ErschlieBung
der geplanten Wohnbaugrundstiicke teilweise Uber eine RingerschlieBung oder die Vorsehung von
StichstraBBen, die mit einer Wendeanlage versehen sind. Die Wendeanlagen werden auf die Befahrbar-
keit von Millfahrzeugen ausgelegt und kénnen auch von Rettungsfahrzeugen oder der Feuerwehr ge-
nutzt werden. Die Breite der Stral3enparzelle betragt hier 7,5 Meter und soll nach derzeitigem Planstand
als Mischverkehrsflache ausgebildet werden. Hierdurch entsteht ein ErschlieBungssystem, welches in
Bezug auf die Funktion gegliedert wird. Das dem stadtebaulichen Konzept zu Grunde gelegte
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ErschlieBungssystem ist grundsatzlich geeignet, den planinduzierten Verkehr verkehrsgerecht abzuwi-
ckeln. Zudem werden Bereiche gebildet, die der Schaffung von ruhigen Wohnverhaltnissen dienen.

Stadtebauliches Konzept ,,Baumgartenfeld IV“ (Stand 2022)

genordet, ohne MaBstab
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Das Baugebiet ist in zwei Teilbereiche gegliedert, die durch eine groBere 6ffentliche Grinflache raum-
lich getrennt werden. Neben den vorangehend aufgefiihrten stadtékologischen Belangen soll die Griin-
flache als zentraler Treffpunkt fir die kiinftigen Bewohner dienen. Zudem werden 6ffentliche Rdume als
Begegnungsorte und soziale Treffpunkte geschaffen, die die soziale Interaktion, Integration und eine
gute Nachbarschaft férdern. Hier kénnen Aufenthalts- und Naherholungsbereiche, Spielflachen, Was-
serflachen umgesetzt werden. Gleichzeitig stellt die Grlinflache den direkten Zugang zur Natur und den
angrenzenden Freiraum dar. Ferner kann eine Anbindung an den vorhandenen Radweg erfolgen, der
auf der ehemaligen Bahnstrecke verlauft.

In Bezug auf die Bebauungsstruktur soll der Gebietscharakter des bisherigen Wohnquartiers ,Baum-
gartenfeld” aufgegriffen und fortgefihrt werden. Der Fokus liegt daher auf der Entwicklung einer Wohn-
bebauung mit Baugrundstlicken zum selbstgenutzten Wohneigentum mit klassisch freistehenden Ein-/
Zweifamilienhdusern in Form von Einzel- und Doppelh&usern. Dennoch besteht die Idee, punktuell ei-
nen Bereich auch fir Mehrfamilienh&usern zu integrieren, wobei Gber die Begrenzung der Zahl der zu-
lassigen Wohneinheiten je Wohngebaude die Gebietsvertraglichkeit gewahrt werden kann. Durch die
Schaffung einer ausgewogenen Mischung von Einzel- und Doppelhdusern und der gezielten Integration
von Mehrfamilienhdusern werden unterschiedliche Alters- und Einkommensklassen angesprochen,
wodurch ein Beitrag fiir eine sozial stabile Bevdlkerungsentwicklung geleistet werden kann. Die Umset-
zung einer stadtebaulich vertraglichen Bebauungsstruktur und Wohndichte, die durch eine lockere An-
ordnung von Gebauden sowie die Integration von Grinflachen gekennzeichnet ist, trégt zudem wesent-
lich zur Wohnqualitét bei. Offene Schnittstellen ins Griine und der Zugang zu Naturflachen und Freirdu-
men schaffen zusétzlich attraktive Lebensrédume fir die kiinftigen Bewohner.

1.7 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geédndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen kén-
nen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die grundsétzliche Festlegung neuer Siedlungs- bzw. Siedlungserweiterungsfldchen erfolgt auf den
Ubergeordneten Ebenen im Rahmen des Regionalplanes Mittelhessen 2010 und dem wirksamen FIa-
chennutzungsplan der Stadt Griinberg. Die hier in Rede stehende Siedlungserweiterung entspricht le-
diglich in Teilen den Darstellungen des Regionalplans Mittelhessen 2010 sowie dem Flachennutzungs-
plan. Allerdings sieht der sich gegenwartig in der Fortschreibung befindliche Regionalplan (Entwurf
20.09.2021) fur das Plangebiet ein Vorranggebiet Siedlung (Planung) vor, sodass perspektivisch auf
der Ubergeordneten Planungsebene ebenfalls der Siedlungsentwicklung der Vorrang gegeniiber ande-
ren Nutzungsansprichen wie bspw. der Landwirtschaft eingerdumt werden soll.
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Die Stadt Grinberg ist danach bestrebt, durch eine stabile Bevélkerungsbilanz die vorhandene attrak-
tive und gut ausgebaute Infrastruktur dauerhaft zu erhalten. Hierzu gehdren u.a. die kulturellen Ange-
bote, die Bereiche der Kinderbetreuung und Bildungsmdglichkeiten, die vielfaltigen Dienstleistungsbe-
reiche, die Einkaufsméglichkeiten sowie attraktive Freizeitangebote.

Die Siedlungsentwicklung in der Kernstadt hat sich zuletzt auf den Bereich ,Baumgartenfeld“ kon-
zentriert. Der Grundstein fir die Baugebietsentwicklung wurde im Jahr 1983 mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Im Baumgartenfeld® gelegt. Zuletzt wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 31.2 ,Im
Baumgartenfeld Ill — stdliche Erweiterung® aus dem Jahr 2015 die Entwicklung von rd. 119 Baugrund-
stlicken planungsrechtlich vorbereitet. Die bauliche Entwicklung ist hier weitestgehend abgeschlossen
und die Grundstlcke sind verduBert und befinden sich nach Aussagen der Stadt Grinberg mittlerweile
vollstandig in Privatbesitz.

Die Stadt Grinberg verflgt zudem im Kernstadtbereich Uber keine Grundstiicke zum selbstgenutzten
Eigentum, die an Interessenten verkauft werden kdnnten. Es besteht insofern ein stadtebaulicher Hand-
lungsbedarf zur Neuausweisung von Baugrundstiicken, um den offensichtlich absehbaren Bedarf unter
Bericksichtigung der zeitlichen Komponente eines Bauleitplanverfahrens und ErschlieBung des Gebie-
tes zu decken. Der Stadt Grinberg liegen derzeit 234 Bewerber (Stand 07/2024) fur die rd. 80 Bauplatze
der geplanten Gebietsentwicklung ,Baumgartenfeld IV* vor, was die deutliche Nachfrage dokumentiert
und das stédtebauliche Erfordernis fir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes begriindet.
Eine solche Nachfrage kann zudem, unabh&ngig der Fragestellung der bestehenden Eigentumsverhalt-
nisse, nicht Gber Baullicken oder Gebaudeleerstdnde im Kernstadtbereich gedeckt werden. Innenent-
wicklungspotentiale zur Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum sind somit nicht vorhanden. Daher
liegen gewichtige stadtebauliche Griinde vor, die die geplante Siedlungsentwicklung unter Inanspruch-
nahme von landwirtschaftlichen Flachen im AuBBenbereich begriinden.

Auch adaquate raumliche Standortalternativen im Kernstadtbereich sind nicht ersichtlich. In den 80er
Jahren erfolgte mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Im Baumgartenfeld“ im Kernstadtbe-
reich die Festlegung, wo eine Siedlungsentwicklung stattfinden soll. Dies ist im Grundsatz auch aus
dem bestehenden Regionalplan sowie des offengelegten Entwurfs 2021 des Regionalplans ablesbar.
Ferner sind die vorangehenden vorgenommenen Baugebietsentwicklungen Bezug auf die Erschlie-
BungsstraBen auf eine Fortflihrung ausgelegt. Auch die Abwicklung des planinduzierten Verkehrs kann
mit Anschluss an das bestehende Stral3ennetz verkehrsgerecht erfolgen. Ferner kann durch die vor-
handene Kindertagesstétte durch deren zentrale Lage ein wohnungsnahes Angebot an Betreuungsplat-
zen geboten werden.

Die GroBe des Baugebietes, einschlieBlich Verkehrsflachen und 6ffentlichen Grinflachen betragt rd.
7,5 ha, die gegenwartig Uberwiegend einer landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen. Mit Ausnahme
eines Flurstiicks befinden sich die Flachen vollstdndig im Eigentum der Stadt Griinberg. Die Flachen
sind gegenwartig an 9 unterschiedliche Pachter verpachtet. Hiervon haben 5 Pachter ein Grundstiick
fir die private Nutzung gepachtet. Die verbleibenden 4 Pachter betreiben als Nebenerwerb Landwirt-
schaft. Trotz des gréBeren Flachenverlusts sind daher vorliegend keine Hinweise ersichtlich, dass eine
erhebliche Betroffenheit privater Belange der Landwirtschaft in Form einer Existenzgefédhrdungen vor-
liegt.

Die Ausfihrungen werden zum Entwurf des Bebauungsplanes konkretisiert.
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Neben der Priifung mdglicher negativer Auswirkungen auf die im Plangebiet ansassigen Landwirte bzw.
Bewirtschafter gilt es auch, die Wertigkeit der betroffenen Flachen wie bspw. das Ertragspotential und
die Auswirkungen auf die Agrarstruktur in die Abwagung mit einzubeziehen. Zur Bewertung der Wertig-
keit der B6den aggregiert der Bodenfunktionserfullungsgrad des Boden-Viewer Hessens verschiedene
Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratrlickhalt) zu einer Gesamtbewer-
tung.

Laut Boden-Viewer Hessen bewegt sich der Bodenfunktionserfillungsgrad im Plangebiet im Bereich
von ,gering“ bis ,mittel“. Ausschlaggebend fur die Beurteilung der Auswirkungen auf die Agrarstruktur
sind allerdings die Aussagen der sogenannten Ertragsmesszahl (natirliche Ertragspotential bzw. Acker-
und Griinlandzahl). Diese ist in der nachfolgenden Ubersichtskarte dargestellt.

Ubersichtskarte Ertragsmesszahl (Acker- und Griinlandzahl)

R | - F7
. Acker-bzw. Grinlandzahl

5y
Acker- baw. Granlsndzsh j
>Obis<=3
>5bis<- 10

-
> 10bis <= 15
> 15bis<- 20
>20bis <- 25
>25bis <- 30
> 30bis<- 35 b

>33 bis <= 40 E

> 40 bis <= 45

B

> 43 bis <= 50

g

> 50 bis <= 55
> 55 bis <= 40
> &0 bis <= &5
> &5 bis <= 70

>70bis <= 75

EEDO00ODEEEEEEEN

(Quelle: agrarviewer.hessen.de, Stand: 07/2024, bearbeitet)

Im Agrarviewer Hessen ist ersichtlich, dass das Plangebiet sehr differenzierte Acker- und Griinlandzah-
len aufweist. Von den rd. 7,5 ha, die fir die Quartiersentwicklung vorgesehen sind, weisen rd. 2,0 ha
eine Ertragsmesszahl von > 55 bis < 65 auf. Hierbei handelt es sich um wertige, teils hochwertige Béden
fir die Landwirtschaft. Dennoch ist lediglich ein Teilbereich im Agrarplan Hessen der Stufe 1a (hdchste
Funktionserflllung) mit Erndhrungs- und Versorgungsfunktion zugeordnet. Bei den verbleibenden Fl&-
chen bewegt sich die Ertragsmesszahl in Bereichen von > 40 bis < 55. Die Flachen sind im Agrarplan
groBtenteils der Stufe 2 zugeordnet.

Durch die geplante Wohngebietsentwicklung wird es insofern zu einem Verlust landwirtschaftlicher Fla-
chen kommen, die teilweise eine hohe Wertigkeit fiir agrarstrukturelle Belange aufweisen. Im GréBeren
Umfang sind allerdings Flachen betroffen, die keine erhdhte Wertigkeit besitzen. Dennoch ist aufgrund
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des gesamten Flachenverlust eine Betroffenheit 6ffentlichen Belange der Landwirtschaft gegeben. Die-
ser Betroffenheit stehen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung im Rahmen des vorliegenden Bau-
leitplanverfahrens nunmehr konkret unter anderem die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbedurf-
nisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen sowie die For-
derung der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung ebenfalls beachtliche Belange gegeniber.

Des Weiteren stellen nach dem Regionalplan Mittelhessen rd. 60 % (rd. 5.367 ha) der Flachen im Stadt-
gebiet Grinberg landwirtschaftliche Flachen (Vorbehalts- und Vorranggebiete fir Landwirtschaft) dar.
Die Stadt Griinberg verfligt somit Uber eine gute Flachenausstattung, die fir die Nutzungsanspriiche
der Landwirtschaft in ihrer umfassenden Funktion zur Verfligung steht. Unter Abwagung des Sachver-
halts halt die Stadt Griinberg eine Inanspruchnahme der im Plangebiet liegenden landwirtschaftlichen
Flachen zur Verfolgung der stadtebaulichen Zielvorstellungen als vertretbar.

Die Belange des (vorsorgenden) Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltprifung und der
Erstellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berlck-
sichtigt und in die Abwagung der Belange eingestellt. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.
Zudem kann durch eingriffsminimierende Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvor-
schriften im Bebauungsplan ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden. Zu nennen
sind u.a. festgelegte MaBnahmen zur Befestigung von Flachen in wasserdurchlédssiger Weise, das Ver-
bot zur Verwendung von wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestal-
tung und Vorgaben zur Grundsticksfreiflachengestaltung.

1.8 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: _ . .

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben: __.
Tréager offentlicher Belange geméan Frist .

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: __.
Offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB
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Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Heimat-Zeitung als amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Griin-
berg.

Derzeit liegen keine Griinde vor die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3 Abs.2 BauGB
von mindestens einem Monat zu verlangern.

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt verkehrsginstig in rAumlicher Nahe zur L 3007, Uber die in wenigen Fahrminuten
ein Anschluss an das Ubergeordnete StraBennetz der B 49 gegeben ist. Die &uBere ErschlieBung des
Plangebietes kann sowohl Gber die bestehende Einmiindung Von-Bibra-StraBe/L 3007 als auch Uber
die Einmindung Walther-Bender-Stra3e/L3007 erfolgen. Beide Knotenpunkte sind mit einen Linksab-
biegestreifen sowie einem Fahrbahnteiler in den jeweilig untergeordneten Zufahrtsstral3en ausgestaltet
und verfliigen somit Gber einen guten Ausbauzustand. Laut Verkehrsmengenkarte von Hessen Mobil fir
das Jahr 2021 weist die L 3007 einen durchschnittlichen taglichen Verkehr von etwa 5.059 Kfz-Fahrten
pro Tag auf.

Die innere ErschlieBung erfolgt ausgehend von den bestehenden stadtischen ErschlieBungsstraBen
Schelkenwiese, Walther-Bender-Stral3e, Vor-Bibra-StralBe und Zum Eichenberg, deren Fortfihrung be-
reits im Rahmen des ErschlieBungskonzeptes fiir den 3. Teil der Baugebietsentwicklung ,Baumgarten-
feld“ vorgesehen waren. Die Walter-Bender-StralBe und die StraBe Zum Eichenberg fungieren hier als
HaupterschlieBung und werden in einer RingerschlieBung zusammengefihrt. Hierbei wird die Breite der
StraBenparzelle analog zum Bestand mit 11 m festgesetzt. Die StraBenraumgestaltung wird hier im
Trennprinzip vorgenommen und l&sst hinreichend Platz fir Gehwegbereiche, eine mit Borden abge-
setzte Fahrbahn sowie Aufstellflachen fir den ruhenden Verkehr und Vorsehung straBenbegleitender
Grunflachen und Pflanzbeeten. Die hiervon abgehenden StraBen, die der Abwicklung eines geringeren
Verkehrsaufkommens dienen, werden entweder als RingstraBen oder als StichstraBen mit Wendean-
lage festgesetzt. Hierbei wird ebenfalls die im bestehenden Baugebiet vorhandene Parzellenbreite von
7,5 m aufgegriffen.

Die fur die verkehrliche ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes erforderlichen Verkehrsflachen
werden als 6ffentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Die Details der Ausgestaltung des Stra-
Benraums hingegen obliegen dem Vollzug des Bebauungsplanes und der Fachplanung. Des Weiteren
sind punktuell im Plangebiet kleinere Parkplatze zum Abstellen der Fahrzeuge bspw. fiir den Besucher-
verkehr vorgesehen. Diese sind im Bebauungsplan als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung ,,Parkflachen” (6ffentlich) festgesetzt. Fiir die Anbindung des Allgemeinen Wohngebietes an
den angrenzenden Freiraum und Naherholungsbereich sind flr den landwirtschaftlichen Verkehr sowie
den FuBgénger- und Radverkehr zudem Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,Wirt-
schaftsweg” (6ffentlich) bzw. ,,Rad- und FuBweg*“ (6ffentlich) ausgewiesen.

Im Vollzug des Bebauungsplanes wird es zu einem Anstieg des Verkehrsaufkommens im umgebenden
StraBBennetz kommen. Nachfolgend wird eine Uberschlagige Verkehrsabschatzung auf Grundlage des
Programms Ver_Bau (Abschatzung des Verkehrsautkommens durch Vorhaben der Bauleitplanung,
Dr.Ing. Dietmar Bosserhoff) vorgenommen, die auf der GréBe des Bruttowohnbaulandes (rd. 7,5 ha)
und den fur Allgemeine Wohngebiete angegebenen Kennziffern basiert. Demnach stellt sich das plan-
induzierte Verkehrsaufkommen wie folgt dar.:
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Einwohner: (Bruttowohnbauland: 7,5 ha)
- 50 bis 150 Einwohner/ ha:
» 375 bis 1.125 Einwohner
- 3,5 bis 4,0 Wege/ Einwohner:
» 1.313 bis 4.500 Wege der Einwohner
- 85 % heimgebundene Wege:
> 1.116 bis 3.825 Wehe der Einwohner im Gebiet
- 60 bis 80 % MIV-Anteil
- 1,5 Personen/ Pkw Besetzungsgrad
> 446 bis 2.040 Pkw-Fahrten pro Werktag
Besucher
- 5 % der Einwohnerwege
> 66 bis 225 Wege der Besucher
- 60 bis 80 % MIV-Anteil

- 1,5 Personen/ Pkw Besetzungsgrad

> 26 bis 120 Pkw-Fahrten pro Werktag

Ver- und Entsorgung
- 0,05 Lkw-Fahrten/Einwohner

> 19 bis 56 Lkw-Fahrten pro Werktag

Tagliches Kfz-Fahrtenaufkommen:

Einwohner 446 bis 2.040 Pkw-Fahrten/d
Besucher 26 bis 120 Pkw-Fahrten/d
Ver- und Entsorgung 19 bis 56 Kfz-Fahrten/d
Summe 491 bis 2.216 Kfz-Fahrten/d

Unter Beachtung des dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden ErschlieBungskonzeptes wird der
Grofteil des planinduzierten Verkehrs liber den Knotenpunkt Walter-Bender-StraB3e/ L 3007 verkehrlich
abgewickelt und lediglich ein Drittel des Verkehrsautkommens (ber die StraBe Zum Eichenberg und die
Einmindung Von-Bibra-StraBe/ L 3007. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31.2 ,Im
Baumgartenfeld IlI* erfolgte eine Verkehrsuntersuchung fiir den Knotenpunkt Von-Bibra-StraBe/L3007
und eine Uberpriifung der Leistungsfahigkeit und Méglichkeit der verkehrlichen Abwicklung des Bauge-
bietes Baumgartenfeld Teil Ill mit etwa 11,6 ha Bruttowohnbauflache sowie das Szenario einer darliber-
hinausgehenden Baugebietsentwicklung bis rd. 20 ha (Baugebietserweiterung von rd. 8,5 ha).

Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass der besagte Knotenpunkt noch maximal 17 ha Bauge-
bietsentwicklung verkehrsgerecht abwickeln kann. Fiir das Planszenario eines weiteren Bauabschnittes
mit dann insgesamt 20 ha GebietsgréBe reicht die Leistungsfahigkeit ohne Umgestaltung des Knoten-
punktes in einen Kreisverkehr oder Ausstattung mit einer Lichtsignalanlage dann nicht weiter aus. Aus
diesem Grund wurde sich in Abstimmung mit dem zustandigen StraBBenbaulasttrdger Hessen Mobil da-
rauf verstandigt, dass in Erganzung zur bestehenden Einmindung zur Gewahrleistung der verkehrli-
chen ErschlieBung und der gesicherten Leistungsfahigkeit ein weiterer Knotenpunkt an der L 3007

Vorentwurf — Planstand: 05.07.2024 17



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 31.3 ,Im Baumgartenfeld [V*

errichtet werden soll. Durch diesen zweiten Knotenpunkt (Walther-Bender-StraBe/L 3007) konzentrieren
sich die Verkehrsmengen aus der Gesamtentwicklung nicht weiter tber den Knotenpunkt Von-Bibra-
Stral3e/L3007, sondern verteilen sich rdumlich, wodurch auch eine weitere Belastung der WohnstraBen
im Umfeld der Baugebietsentwicklung ,Baumgartenfeld Teil IlI“ vermieden werden konnte.

Wie bereits angefihrt wurde damals bereits das Planszenario einer weiteren Baugebietsentwicklung in
einer GréBenordnung von 8,5 ha mit in die Verkehrsbetrachtung aufgenommen, deren Verkehrsauf-
kommen Uber den Einmindungsbereich Walther-Bender-Stral3e/L 3007 abgewickelt werden kann. In-
sofern sind im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung, deren GréBenordnung sich im Bereich von rd. 7,5
ha Bruttowohnbauland bewegt, keine negativen Auswirkungen auf die Leistungsféhigkeit des Einmun-
dungsbereiches sowie der Leichtigkeit des flieBenden Verkehrs zu rechnen. Zumal nach Ersteinschét-
zung zu erwarten ist, dass etwa ein Drittel des planinduzierten Verkehrs Uber den Knotenpunkt Von-
Bibra-StraBe/L 3007 abgewickelt werden wird. Dies begriindet sich anhand des rdumlichen Bezugs und
der damit verbundenen kiirzeren Wegestrecke Richtung LandesstraBe. Der damalige fir die Leistungs-
fahigkeit des Knotenpunktes definierte Schwellenwert von rd. 17 ha Bruttowohnbauflache (Neuauswei-
sung) wird vorliegend deutlich unterschritten.

Des Weiteren ergaben die in der Verkehrsuntersuchung aus dem Jahr 2014 vorgenommen Berechnun-
gen der Prognosebelastung (Prognosehorizont 2025 + Planungsstufe |: Baumgartenfeld IlI: 11,6 ha) an
dem Knotenpunkt Von-Bibra-StraBe/L3007 sowohl in der morgendlichen als auch in der nachmittagli-
chen Spitzenstunde eine Qualitatsstufe C. Insofern sind derzeit keine Hinweise ersichtlich, dass mit
Beeintrachtigungen in der Abwicklung des planinduzierten Verkehrs und einer fehlenden Leistungsfa-
higkeit des Einmindungsbereichs zu rechnen ist. Darliber hinaus sind die stadtischen ErschlieBungs-
straBen, die als WohnstraBen gemanB der Richtlinie fur die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) zu be-
werten sind, und durch die vorliegende Baugebietsentwicklung eine Zusatzbelastung erfahren, aufgrund
der StraBenraumgestaltung und Fahrbahnbreiten von rd. 5 m dazu geeignet, den Verkehr verkehrsge-
recht aufzunehmen und den Begegnungsfall Pkw/Pkw zu gewabhrleisten. Die verkehrliche ErschlieBung
ist somit insgesamt gesichert.

Die néachstgelegene Bushaltestelle befindet sich in unmittelbarer raumlicher N&he zum Plangebiet im
Bereich Ecke Am Pfalzrain und Zum Eschenberg sowie im Bereich des Kindergartens ,Schatzinsel”.
Die beiden Bushaltestellen sind fuBBlaufig aus dem Plangebiet gut erreichbar. Das Plangebiet verflgt
somit {iber einen Anschluss an den Offentlichen Personennahverkehr.

3. Inhalt und Festsetzungen

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

Entsprechend eingangs dargelegter Planziele gelangt gréBtenteils ein Allgemeines Wohngebiet im
Sinne § 4 BauNVO zur Ausweisung. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. All-
gemein zuléssig sind:

1. Wohngebéaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Darlber hinaus ergibt sich aus § 13 BauNVO die Zul&ssigkeit von Raumen fir die Berufsauslbung
freiberuflich Tatigen und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Weise ausiben.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet) erfolgt inner-
halb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen farbig geméan Planzeichenverordnung. Die
Uberbaubare Grundsticksflache wird durch eine Baugrenze eingegrenzt.

Dem Planziel entsprechend erfolgt eine Feinsteuerung der Art der baulichen Nutzung. Unter Anwen-
dung der Bestimmungen des § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die Ausnahmen des § 4 Abs. 3
BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient vorwiegend der Schaffung von Wohnraum. Dennoch wer-
den auch langfristig Nutzungsoptionen fir die im Einzelnen festgesetzten, das Wohnen ergénzende
Nutzungen geschaffen. Diese missen nach ihrer Anzahl, Lage, ihrem Umfang und ihrer Zweckbestim-
mung mit der Eigenart des Allgemeinen Wohngebietes, das nach § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem
Wohnen zu dienen bestimmt ist, vereinbar sein. Sie dirfen das Wohnen nicht stéren (vgl. § 15
BauNVO). Nach diesen MaBstaben lasst der Bebauungsplan auch die nach § 4 Abs. 2 BauNVO allge-
mein zuldssigen Nutzungen zu.

Die nach vorliegender Auffassung der Verfolgung der stadtebaulichen Zielvorstellungen konkurrieren-
den Nutzungen werden hingegen von der Zulassigkeit ausgeschlossen, wobei der Nutzungsausschluss
u.a. auch Gartenbaubetriebe und Tankstellen umfasst. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben ist
dadurch begriindet, dass nach den Grundnormen des Baugesetzbuches mit Grund und Boden sparsam
und schonen umgegangen werden soll. Das Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
votiert fUr eine intensivere bauliche Nutzung der hierflr grundséatzlich zur Verfligung stehenden Flachen,
als dies bei der Anlage von Gartenbaubetrieben mit groBflachigen Gewachshausanlagen der Fall wére.
Hinzu kommt, dass Gartenbaubetriebe vielfach auch unter den Begriff der Landwirtschaft im Sinne §
201 BauGB fallen und somit auch im AuBenbereich nach § 35 BauGB zuldssig sind. Der Ausschluss
von Tankstellen im zur Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet gelangenden Bereich trdgt dem
Schutzanspruch des Wohnens Rechnung, verfolgt aber auch das Ziel, Betriebe mit potenziellem Stér-
grad in Folge von Emissionen und einer Zunahme des Verkehrsaufkommens zu vermeiden.

Der Ausschluss entspricht insgesamt dem stédtebaulichen Ziel der vorwiegenden Schaffung von Wohn-
raum sowie innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzube-
reiten, die der angestrebten Standortqualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebie-
tes am Ortsrand nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.
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3.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemai § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréBe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die H6he baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen. Zum
Maf der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhenentwicklung bauli-
cher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen lberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl wird unter Berlicksichtigung
der dargelegten stédtebaulichen Zielvorstellung und dem Grundsatz zum schonenden Umgang mit
Grund und Boden differenziert festgesetzt. Das Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
votiert fUr eine intensivere bauliche Nutzung der hierflr grundsatzlich zur Verfligung stehenden Flachen.
Daher werden fir weite Teile des Plangebietes die Obergrenzen des § 17 BauNVO bezlglich des zu-
lassigen Versiegelungsgrades voll ausgeschépft. Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft wird hin-
gegen eine gegeniber den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung reduzierte Grundflachenzahl
festgesetzt. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 gilt eine GRZ = 0,4. Diese Bereiche befinden sich im
inneren des Baugebietes sowie im Ubergangsbereich zur bebauten Ortslage, was eine hdhere bauliche
Ausnutzung der Grundsticksflachen zuldsst. Fir die Allgemeinen Wohngebiete Nr. 2 und 3 wird die
zulassige Grundflachenzahl auf eine GRZ = 0,3 festgelegt. Dies gilt auch fir das Allgemeine Wohnge-
biet Nr. 4. Hier wird auch die Errichtung von Mehrfamilienhdusern in moderater Form zugelassen. Das
Hauptgebaude nimmt beziiglich des Versiegelungsgrades hierbei allerdings einen eher untergeordne-
ten Teil ein, was die Festsetzung der GRZ = 0,3 begriindet und einer Uberdimensionierten gebietsun-
vertraglichen Bebauung entgegenwirkt.

Dartber hinaus gilt die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, nach der bei der Ermittlung der
Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind. Die zuladssige Grundflache darf durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Fir die Allgemeinen Wohngebiete
Nr. 1 bis 3 bedeutet dies eine zulassige Uberschreitung bis zu einer GRZ = 0,6 bzw. 0,45.

Fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 4 soll ein Angebot fir die Errichtung von Mehrfamilienhausern pla-
nungsrechtlich vorbereitet werden. Die h6here Anzahl an Wohnungen bedingt eine héhere Flachenin-
anspruchnahme fir die Errichtung von Stellplatzen. Da fir den Bereich die zuldssige GRZ=0,3 restriktiv
festgesetzt wird, besteht im Hinblick auf den zu erbringenden Stellplatznachweis die Notwendigkeit ei-
ner weitergehenden Uberschreitung. Demnach gilt, dass die zulassige Grundflache gemaBs Grundfla-
chenzahl durch die Grundfldche von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von
GRZ = 0,6 Uberschritten werden darf. Die Uberschreitung ist stadtebaulich vertretbar, da die Pkw-Stell-
platze zur Eingriffsminimierung in wasserdurchlassiger Weise herzustellen sind und ferner eine gebiets-
typischer Versiegelungsgrad fur Allgemeine Wohngebiete dennoch nicht Gberschritten wird.
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Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstlcksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind. Die Geschossflachenzahl wird fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2
bis 4 mit einer GFZ = 0,6 und fiir das Gebiet Nr. 1 mit einer GFZ = 0,8 festgesetzt. Diese wiirdigen damit
die zulassige Grundflache sowie die festgelegte Zahl der zulassigen Vollgeschosse.

Zur Steuerung der Bebauungsdichte im Plangebiet und zur Vermeidung von negativen Auswirkungen
auf das StraBenbild wird ferner bestimmt, dass bei der Ermittlung der Geschossflache die Flachen von
Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der HBO sind, einschlieBlich der zu
ihnen gehdérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind. Hier-
durch kénnen Gebdudekubaturen verhindert werden, die aufgrund der Dimensionierung nicht weiter
stadtebaulich vertraglich sind.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (ber die Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegentiber mindestens einer AuBenwand des Gebdudes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hbéhe (iber mindestens drei Viertel der
Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen.

Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird fir die stddtebauliche Wirkung der Bebauung zu-
néchst durch die Zahl der zulassigen Vollgeschosse bestimmt. Um eine gebietsvertréagliche Wohnbe-
bauung im Ubergang zum bestehenden Wohnquartier und zur freien Landschaft sicherzustellen wird fiir
das Allgemeine Wohngebiet einheitlich die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse mit Z = Il bestimmt. Die
Festsetzung der Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen, auch in den Ortsrandlagen, tragt dem Aspekt
der bewegten Topografie Rechnung, da nicht ausgeschlossen werden kann, dass bereits das Kellerge-
schoss rechnerisch als Vollgeschoss aufgrund der Hanglage zu bewerten ist. Die Festlegung entspricht
zudem weitestgehend den Festlegungen flr das Allgemeine Wohngebiet der angrenzenden rechtsver-
bindlichen Bebauungsplane.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaBig zunéchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Héhenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Bebauungsplan Allgemeinen Wohngebietes im Wesentlichen in die vorhandene Umge-
bungsbebauung einfligt und auch hinsichtlich der Lage am Ortsrand vertraglich dimensioniert ist.
Gleichzeitig soll eine homogene Steuerung der Héhenentwicklung im Plangebiet erfolgen. Daher wird
erganzend zur zulassigen Zahl der Vollgeschosse die maximal zulassige Traufthdhe und Oberkante
Gebéaude im Bebauungsplan festgesetzt.

Die maximale zulassige Traufhéhe wird fir die Allgemeinen Wohngebiete Nr. 1,2 und 4 mit TH=7,0 m
Uber unterem Bezugspunkt festgesetzt. Die maximale zulassige Oberkante Gebdude betragt hier
10,5 m Uber unterem Bezugspunkt. Unter Berlcksichtigung der Gelandeeigenschaften (Hanglage) und
Vermeidung negativer Auswirkungen auf das StraBenbild wird fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 3 die
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zulassige maximale Traufhéhe mit TH = 4,5 m bestimmt. Die maximal zulassige Oberkante Gebaude
wird fir diesen Bereich mit 8,0 m festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt fiir die Traufhéhe (TH) und die Oberkante Gebaude (OKgeb) ist die Oberkante
Erdgeschoss-RohfuRboden (OKerr). Die Oberkante Erdgeschoss-RohfuBboden (OKERF) wird auf ma-
ximal 0,5 m Uber Oberkante in Fahrbahnmitte der das jeweilige Grundstiick erschlieBenden StraBe,
gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte festgesetzt. Bei Eckgrundstiicken (d.h. durch zwei StraBen
erschlossenen Grundstiicken) gilt die héher gelegene StraBe als Bemessungsgrundlage.

Die Traufhdhe ist bei geneigten Dachern der Schnittpunkt der verlangerten AuBenwand mit der Ober-
kante der Dachhaut und entspricht bei Pultdachern dem unteren Pultdachabschluss. Bei Flachdachern
ist die Traufthdhe der oberste Attika-Abschluss lber dem letzten zuldssigen Vollgeschoss. Die Gebau-
deoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am hdchsten Punkt des Geb&udes und entspricht bei
Flachdachern der Oberkante Attika des obersten Geschosses. Die festgesetzte maximal zulassige Ge-
baudeoberkante gilt auch fir sonstige bauliche Anlagen. Ausgenommen hiervon sind technische Auf-
bauten.

Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen sind ge-
eignet, negative Auswirkungen sowohl auf die unmittelbare Nachbarbebauung als auch auf die stadte-
bauliche Wirkung bezogen auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Far das Allgemeine Wohngebiet wird geman § 22 Abs. 1 BauNVO einheitlich eine offene Bauweise
festgelegt. In der offenen Bauweise sind Gebaude bis zu einer Ladnge von 50 m zulassig, sie sind mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten. Der im Planumfeld vorhandene offene Bebauungscharakter
bleibt zudem gewahrt. Erganzend wird analog dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 31.2 ,Im
Baumgartenfeld IlI* die Zulassigkeit von Haustypen auf Einzel- und Doppelhduser begrenzt.

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl
(GRZ 1) und Uiberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung. Die Aus-
weisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt flachig unter Berlcksichtigung der Abstandsbe-
stimmungen der Bauordnung mit einem Abstand von 3,0 m. In Richtung bebauter Ortslage wird aus
Ricksichtnahme zur Nachbarbebauung der Abstand groBtenteils auf 5,0 m festgesetzt. Dennoch ver-
bleibt eine hinreichende Flexibilitat in Bezug auf die Stellung der baulichen Anlagen auf den Baugrund-
stlicken.

In Bezug auf die Zuldssigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen auf den Baugrundstlicken

wird auf die Bestimmungen § 23 Abs. 5 BauGB verwiesen. Ein stadtebaulicher Handlungsbedarf zur
aktiven Steuerung der benannten Anlagen ist vorliegend nicht ersichtlich.

3.4 Flache fiir den Gemeinbedarf

Im Plangebiet wird eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Kita“ (Kinderta-
gesstatte) ausgewiesen, die als Erweiterungsflache fir den bereits bestehenden Kindergarten
~Schatzinsel” dient und den planinduzierten Bedarf an Betreuungsplatzen Rechnung tragt.

Die Flachen fir den Gemeinbedarf gehéren begrifflich nicht zu den Baugebieten und sind damit von der
Ermachtigung des § 1 Abs. 3 BauNVO nicht erfasst; die entsprechenden Vorschriften der Baunutzungs-
verordnung finden daher auf sie grundsatzlich keine Anwendung.

Darlber hinaus handelt es sich bei den Flachen fir den Gemeinbedarf im Sinne § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
um Flachen fir selbststéndige Anlagen. Die Festsetzung des Bebauungsplanes muss sich auf eine

Vorentwurf — Planstand: 05.07.2024 22



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 31.3 ,Im Baumgartenfeld [V*

konkrete Flache und auf ein konkretes, seiner Art nach eindeutig festgelegten Vorhaben des Gemein-
bedarfs beziehen.

Nach dem Bundesverwaltungsgericht fordert der Grundsatz der Bestimmtheit planerischer Aussagen,
dass der Verwendungszweck der Gemeinbedarfsflache konkret und eindeutig bestimmt sein muss,
nach dem Gericht ist aber eine Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit dem bspw. Zusatz ,Schule
und Anlagen fir soziale und sportliche Zwecke" regelmaBig hinreichend bestimmt. Der vorliegende Be-
bauungsplan setzt als Zweckbestimmung Sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtung mit
der Konkretisierung Kindertagesstatte fest. Damit wirdigt der Bebauungsplan die gesetzlichen Anfor-
derungen an das Konkretheitsgebot.

3.5 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Entsprechend den dargelegten stadtebaulichen Zielvorstellungen wird fir das Allgemeine Wohngebiet
bestimmt, dass bei Einzelhdusern je Wohngebdude maximal drei Wohnungen zuldssig sind. Bei Dop-
pelhdusern ist je Haushélfte maximal eine Wohnung zulassig. Um ein vielféltiges Wohnraumangebot im
Plangebiet vorhalten zu kénnen, besteht die planerische Absicht im Bereich des Allgemeinen Wohnge-
biets Nr. 4 auch Mehrfamilienhduser zuzulassen. Damit dies im gebietsvertraglichen Rahmen erfolgt,
wird fir Einzelhduser die Anzahl an Wohnungen je Wohngebaude auf 4 begrenzt. Bei Doppelhdusern
ist hier je Doppelhaushélfte eine Wohnung zuléssig. Die Festsetzung ist dabei darauf ausgerichtet, die
Wohndichte auf ein fiir das Baugebiet vertragliches Maf zu begrenzen und gleichzeitig das planindu-
zierte Verkehrsaufkommen zu steuern.

3.6  Offentliche Griinflichen

Die stadtebauliche Konzeption sieht zur Steigerung der Wohnstandortqualitéat im Quartier eine zentrale
Grinflache dar. Des Weiteren soll durch die geplante Griinanlage ein positiver Beitrag zur Stadtdkologie
(Kleinklima, Schaffung von Lebensrdumen fir Kleintiere etc.) erzielt und ein Verbindungskorridor in die
freie Landschaft geschaffen werden. Der Quartiersplatz dient zudem als Aufenthaltsort und Kommuni-
kationsraum flr Alt und Jung und wird so zum sozialen Treffpunkt und zum 6ffentlichen, jedoch ge-
schiitzten Kern des neuen Gebietes. Dieser Bereich sowie eine kleinere Flache im Bereich der Gemein-
bedarfsflachen wird im Bebauungsplan als éffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkan-
lage” festgesetzt. Zuldssig sind u.a. zweckgebundene bauliche Anlagen, Aufenthalts- und Naherho-
lungsbereiche, Spielflaichen, Wasserflachen sowie Rad- und Gehwege. Fir die zentrale Grinflache ist
neben der Ausweisung einer 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” auch die
Zweckbestimmung ,,Spielplatz® festgesetzt, ohne diese naher zu verorten. Hierdurch soll eine mdg-
lichst groBe Flexibilitét in der Stellung von Spielgeraten in der zentralen Grinflache gewahrleistet wer-
den.

In den westlichen Randbereichen zur ehemaligen Bahnstrecke, die heute u.a. als Radweg fungiert,
befinden sich zusammenhéngende Gehdlzstukturen, die auch weiterhin erhalten bleiben sollen und die
Funktion eines Puffers bzw. einer Eingriinung tbernehmen. Hierausfolgend werden die Bereiche als
Offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Ortsrandeingriinung“ festgesetzt. Des Weiteren
verlauft im sddlichen Bereich ein Wirtschaftsweg, der begleitend ebenfalls Gehdlzstrukturen aufweist.
Hier gelangt eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Verkehrsbegleitgriin“ als pla-
nungsrechtliche Sicherung zur Ausweisung.
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3.7 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Trotz Lage im Ortsrandbereich von Griinberg gilt es, den Belangen des Natur-, Klima- und Bodenschut-
zes Rechnung zu tragen. Hierzu enthélt der Bebauungsplan Festsetzungen, die eingriffsminimierend
auf den Boden- und Wasserhaushalt wirken und dariiber hinaus die Anforderungen an eine Ein- und
Durchgriinung des Plangebietes wirdigen. Auch werden klimadkologische Aspekte aufgegriffen und in
der Planung berlcksichtigt.

Im Bebauungsplan wird hierausfolgend festgesetzt, dass befestigte Flachen wie z.B. Pkw-Stellplatze,
Gehwege auf den Baugrundstiicken, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen im Sinne von
untergeordneten Nebenanlagen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wasserdurchléssig zu be-
festigen sind. Zulassig sind insofern bspw. breitfugige Pflasterungen (Mindestfugenbreite: 2cm), Rasen-
pflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster.

Des Weiteren wird bestimmt, dass die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzulassig ist. Die Anlage von permanent mit
Wasser geflllten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zum
Hochwasserschutz und zur Ruckhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bleiben hiervon unberihrt.

Durch die beiden Festsetzungen kann insgesamt ein Beitrag zur Reduzierung der planinduzierten Ab-
flussmengen erzielt werden, sodass teilweise der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegen-
gewirkt wird. Die Festsetzungen dienen somit sowohl dem Grundwasserschutz als auch dem vorsor-
genden Bodenschutz.

Zur Steigerung der Wohnqualitédt und Erhdhung des Grinanteils sowie fir zusétzliche Verschattungs-
effekte sind, insbesondere im StraBenraum sowie im Bereich der 6ffentlichen Stellplatzanlagen, Baume
zur Anpflanzung vorgesehen. Nach Festsetzung ist je Baumsymbol in der Planzeichnung ein hochstam-
miger Obstbaum oder standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Sofern je
Baumsymbol die anzupflanzende Anzahl angegeben ist, sind entlang der vorgegebenen Pflanzachsen
standortgerechte Baume in entsprechender Anzahl anzupflanzen. Bei Abgang der Bdume sind diese
gemal genannter Artenliste zu ersetzen. Eine Verschiebung der Pflanzungen um bis zu 5,0 m gegen-
Uber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.

Des Weiteren ist auf den jeweiligen Grundstiicken die Anpflanzung von Baumen vorzunehmen. Dem-
nach ist je angefangene 300 m? Grundstlicksflache je Baugrundstlick mindestens ein einheimischer,
standortgerechter Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 18-20 cm oder ein regionaltypi-
scher Hochstamm-Obstbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 14-16 cm zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen geman benannter Artenliste vorzunehmen.

Im stidlichen Bereich und Ubergang zur Bestandsbebauung wird die im angrenzenden Bebauungsplan
Nr. 31.2 ,Im Baumgartenfeld IlI“ mit Eingriinungsfunktion festgesetzte Anpflanzungsflache aufgegrif-
fen und in das vorliegende Gebiet weitergefiihrt. Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine aufgelockerte Gehdlzpflanzung, bestehend aus Strau-
chern der anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang der Straucher sind diese gemaf Arten-
liste zu ersetzen.

Dartber hinaus ist ebenfalls aus klimadkologischen Gesichtspunkten eine Festsetzung zur Begriinung
von Dachern Bestandteil des Bebauungsplanes. Demnach gilt, dass mindestens 80 % der Dachflachen
mit einer Dachneigung von < 5° mindestens in extensiver Form mit Wildgrasern und Wildkrautern zu
begrinen und dauerhaft zu erhalten sind. Die Starke der Vegetationstragschicht muss mind. 0,10 m
betragen. Die Dachflachen von Uberdachten Pkw-Stellplatzen (Carports) sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen. Klarstellend wird angemerkt, dass sich die Regelung
auf die tatsachlich verwirklichte Dachflache bezieht, d.h. bei der Realisierung von Staffelgeschossen die
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durch den Riicksprung entstehende Terrassenflache nicht als Dachflache im Sinne der Festsetzung zu
verstehen ist.

Mit den genannten BegrinungsmaBnahmen werden 6kologisch wirksame Ersatzlebensraume, insbe-
sondere fur Tiere wie Insekten im besiedelten Bereich geschaffen. AuBerdem reduzieren begriinte Da-
cher die Reflektion sowie die Warmeentwicklung an Gebauden. Ferner kann durch die Vorsehung einer
Dachbegriinung ein Beitrag zur Regenwasserbewirtschaftung (Verdunstung, Rickhaltung, Reduzie-
rung der Abflussgeschwindigkeit) geleistet werden.

Die insbesondere in den randlichen Bereichen vorhandenen wertgebenden Gehdlzstrukturen werden
im Bebauungsplan flachig zum dauerhaften Erhalt festgesetzt. Neben einer Eingrinungsfunktion und
Puffer zum vorhandenen Radweg, der auf dem ehemaligen Bahndamm verlauft, Gbernehmen diese
eine wichtige Funktion als GerUst des Biotopverbundes sowie als Nahrungs- und Lebensraum vor allem
fir zahlreiche Insekten, Kleinsduger und Vogelarten und pragen in diesen Bereichen das Landschafts-
bild. Des Weiteren werden wertgebende Einzelbdume im Bereich der festgesetzten MaBnahmenflachen
zum Erhalt festgesetzt. Zum Erhalt festgesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Bei Abgang und Notwendigkeit der Fallung des Baumes sind Ersatzpflanzungen vorzuneh-
men; hierbei ist eine Verschiebung der Baumpflanzungen von bis zu 5 m gegeniber den zeichnerischen
festgesetzten Standorten zu erhaltender Baume zuléssig.

3.8 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Der Norden des Plangebietes stellt eine aus naturschutzfachlicher Sicht hochwertigen Bereich dar, der
ein gréBeres zusammenhangendes Feldgehdlz, Wiesenbrachen und ruderale Wiesen sowie extensiv
genutzte Weiden und Mahwiesen aufweist. Teilweise befinden sich geschltzte Pflanzenarten auf diesen
Flachen. Des Weiteren ist eine als geschitzter Lebensraumtyp vorhandene Flachland-Mahwiese (6510)
sowie weitere einzelnen Gehdlze und Gehdlzinseln in diesem Bereich vorhanden. Aufgrund der Struk-
turvielfalt und der Wertigkeit der Flachen wird auf eine bauliche Inanspruchnahme verzichtet. Das vor-
handene Feldgehélz fungiert hier als Trennlinie. Des Weiteren befinden sich im nordéstlichen Bereich
ebenfalls Wiesenbrachen und ruderale Wiesen sowie ein gréBeres Feldgehdlz. Ein Teilbereich wird fir
die Fortfuhrung der bestehenden ErschlieBungsstraBe Zum Eichenberg fir die innere ErschlieBung her-
angezogen und auf einer Tiefe von 25 m fir eine Bauzeile in Anspruch genommen. Die verbleibenden
Flachen werden planungsrechtlich fir den Naturschutz gesichert.

Die beschriebenen Bereiche werden im Bebauungsplan mit differenzierten Entwicklungszielen als Fla-
chen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt. Die Bereiche der Feldgehoélze werden mit dem entsprechendem Entwicklungsziel
planungsrechtlich gesichert. Die Flache ist zu einem dichten Gehdlzbestand aus einheimischen stand-
ortgerechten Baum- und Straucharten zu entwickeln. Die bestehenden Gehélzstrukturen sind dabei zu
erhalten und durch Anpflanzungen zu erganzen. Die zu ergédnzenden Anpflanzungen sind mit einheimi-
schen Arten umzusetzen. Hierbei sind je 100 m2 Anpflanzungsflache 1 Baum und mindestens 30 Strau-
cher zu pflanzen. Als Anpflanzungsflache im Sinne des Plangebers sind die innerhalb der MaBnahmen-
flache nach Abzug der Bereiche mit bestehendem Feldgehdlz verbleibenden Flachen zu verstehen.
Gegenlber der angrenzenden Wohnbebauung ist zudem fir PflegemaBnahmen ein Abstand einzuhal-
ten. Auf die geltenden Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes wird verwiesen.

Die vorhandenen Wiesen- und Weideflachen in diesem Bereich werden als MaBBnahmenflache mit dem
Entwicklungsziel ,,Flachland-Mahwiesen* festgesetzt. Das bestehende Griinland ist zu einer artenrei-
chen mageren Flachlandmahwiese zu entwickeln. Hierbei sind die Flachen als zweischiiriges Grinland
zu bewirtschaften. Der erste Schnitt ist bis zum 15. Juni und der zweite ab 1. September durchzuflihren.
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Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Dungung mit Giille oder synthetischen Diingemitteln ist un-
zulassig.

3.9 Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des StraBenkorpers

In den vorliegenden Bebauungsplan wird eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB bezliglich
Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des StraBenk&rpers aufgenommen.
Demgeman gilt: Von der StraBenseite aus sind Bdschungen als Abgrabungen oder Aufschittungen auf
dem Grundsttick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des StraBBenkdrpers erforderlich sind. Geldnde-
unterschiede sind innerhalb der privaten Grundstiicke zu verziehen.

Da aufgrund der vorhandenen Gelandetopografie nicht ausgeschlossen werden kann, dass bei der Her-
stellung der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen zum Abfangen des Gelandes Bdschungen erforderlich
werden, begrindet sich die Notwendigkeit der Aufnahme der besagten Festsetzung.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentumsver-
héltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche, das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert werden. Zulas-
sig sind offene Einfriedungen sowie Laubhecken. Die straB3enseitigen Einfriedungen dirfen eine Hohe
von 0,80 m Uber der StraBenoberkante nicht Uberschreiten. Entlang der tbrigen Grundsticksgrenzen
betragt die maximal zuldssige Hohe der Einfriedungen 2,0 m Gber der Gelandeoberflache. Ein Mindest-
bodenabstand von 0,15 m ist zur Gewéhrleistung der Durchgéngigkeit fir Kleinlebewesen einzuhalten.
Mauer- und Betonsockelsockel sind unzulassig, soweit es sich nicht um notwendige Stitzmauern han-
delt.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch die Anordnung von Standflachen fiir Abfall- und Wertstoffbehaltern kénnen sich nachteilig auf das
StraBBenbild auswirken. Daher sind diese gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen. Sie sind in
Bauteile einzufligen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit einem Sicht-
schutz dauerhaft zu umgeben.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Zur Sicherstellung einer Mindestbegriinung der Grundstlcksfreiflachen und zur Vermeidung von nega-
tiven Auswirkungen auf das Kleinklima wird neben gestalterischen Aspekten festgesetzt, dass Grund-
stlicksfreiflachen zwischen der StraBenbegrenzungslinie und den straBenorientierten Baugrenzen, die
nicht als Stellplatze, Zufahrten oder Wege bendtigt werden, unversiegelt zu belassen und gértnerisch
als Ziergarten, Pflanzbeet oder natiirliche Griinflache anzulegen sind.
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GrofBflachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur Gestaltung verwendet
werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergérten) sind im Bereich dieser
Freiflache nicht zuléassig. Dies ist regelmaBig der Fall, wenn mit der Bepflanzung ein Deckungsgrad von
weniger als 70 % erreicht wird. Erganzend wird bestimmt, dass Grundstlcksfreiflachen, d.h. die Flachen
des Baugrundstiicks, die tatsachlich von keinem Gebaude oder von keiner sonstigen oberirdischen bau-
lichen Anlage Uberdeckt werden, dauerhaft natirlich zu begrlinen sind.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass mindestens 30 % der Grundsticksfreiflachen (nicht Gberbaubare
Flache It. GRZ inkl. Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO) mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen sind. Es gelten 1 Baum je 25 m2 Grundstlicks-
freiflache oder 1 Strauch je 5 m? Grundstiicksfreiflache. Die nach den bauplanungsrechtlichen Festset-
zungen vorzunehmenden Anpflanzungen nach Ziffer 1.8.3 sind anzurechnen.

Diese Vorschiften starken neben der gestalterischen Aufwertung der Grundstiicksbereiche zudem die
Durchgriinung im Plangebiet sowie die Erhaltung des bisherigen natirlichen Wasserkreislaufes und
tragen damit im lokalen MaBstab zur Klimaanpassung bei.

5. Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Ermé&chtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begrinten Dachflachen ist in Zisternen mit einem
Mindestvolumen von 6 m® zu sammeln und als Brauchwasser z.B. fiir die Gartenbewéasserung zu ver-
werten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Hinweis: Zum Entwurf wird in Abh&ngigkeit der Ergebnisse der Entwasserungsplanung ergédnzend die
Festsetzung einer Retentionszisterne aufgenommen.

6.  Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
griindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange).

Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der ab-
schlieBenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bericksichtigen. Um Doppelungen zu
vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte, die
als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichbe-
rechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.
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6.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GemanB § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bertcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaBnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdbnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Die Eingriffs-/Ausgleichsplanung findet zum Entwurf Eingang in die Planung.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird unter Berticksichtigung des Leitfadens fur die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen durchgefiihrt. MaBgeblich fiir die Belange des Artenschutzes
sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorga-
ben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogelschutzrichtlinie (VRL).

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsatzlich fir alle besonders geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fir alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle europédischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fir die nach BNatSchG streng geschitzten
Arten sowie flr européische Vogelarten mit unginstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Flr diese Ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu beriicksichtigen sind.

Die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG sind einzuhalten. Sollten im Baugenehmigungsverfah-
ren oder bei der Durchfiihrung von BaumaBnahmen besonders oder streng geschitzte Arten im Sinne
von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen und es ist im Baugenehmigungsver-
fahren bzw. wéhrend der BaumaBnahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen Natur-
schutzbehoérde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann gemaB § 71a BNatSchG einen Straftatbe-
stand darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG gilt demnach auch bei
der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis
des Artenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Aufgrund der im Plangebiet vorgefundenen Habitatstrukturen wird eine Artenschutzpriifung durchge-
fihrt. Im Jahr 2021 und 2022 erfolgten nach Ermittlung der priifungsrelevanten Arten Erhebungen zu
den Tiergruppen Végel, Fledermduse, Reptilien und Maculinea-Arten. Ein erster Ergebnisbericht ist der
Begriundung als Anlage beigefligt. Nach den Erhebungen sind planungsrelevante Vogel- und Fleder-
mausarten innerhalb des Plangebietes und den ergédnzenden Untersuchungsraum festgestellt worden.
Des Weiteren wurden das Vorkommen der streng geschitzten Zauneidechse sowie punktuell der eben-
falls streng geschiitzte Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling festgestellt. Im Rahmen der Erhebungen
konnte als Zufallsfund der besonders geschiitzte Hirschkafer ermittelt werden.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes finden die Ergebnisse der Artenschutzpriifung, einschlie3lich erfor-
derlicher Vermeidungs- und KompensationsmalBnahmen Eingang in die Planung.

Erganzend wird auf die Ausfihrungen im Ergebnisbericht sowie den Umweltbericht verwiesen.
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7. Erneuerbare Energie

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldénen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdéglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stddtebaulichen
Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und ergénzt. Seit 01.11.2020 wurde das neue Gebaudeenergie-
gesetz (GEQG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWar-
meQG) in einem Gesetz zusammenflhrt. Hierdurch werden einheitliche Regeln fiir die energetischen
Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgebdude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteversorgung von Gebauden geschaffen.

Zweck des Gesetzes ist ein moglichst sparsamer Einsatz von Energie in Gebaude einschlieBlich einer
zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den
Gebaudebetrieb. Gemal § 10 GEG ist ein Gebaude als Niedrigenergiegebaude (Effizienzstandard 55)
nach MaBgabe des Gesetzes zu errichten. Das Gebaude ist so zu errichten, dass der Gesamtenergie-
bedarf fir Heizung, Warmwasserbereitung, Liftung und Kiihlung, bei Nichtwohngeb&uden auch fir ein-
gebaute Beleuchtung, den jeweiligen Héchstwert nicht Gberschreitet, der sich nach § 15 oder § 18 ergibt.
Des Weiteren sind Energieverluste beim Heizen und Kihlen durch baulichen Warmeschutz nach MaB-
gabe von § 16 oder § 19 zu vermeiden. Zudem darf eine Heizungsanlage zum Zweck der Inbetrieb-
nahme in einem Geb&ude nur eingebaut oder aufgestellt werden, wenn sie mindestens 65 Prozent der
mit der Anlage bereitgestellten Warme mit erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwéarme er-
zeugt. Zum Einsatz kénnen unterschiedliche Energietrdger gelangen, sodass zur Vermeidung von Ein-
schrankungen in der Wahlfreiheit im Vollzug des Bebauungsplanes von einer verbindlichen Festsetzung
wie bspw. die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie abgesehen wird.

Im Gebaude-Energie-Gesetz wird insofern festgelegt, welche energetischen Anforderungen beheizte
und klimatisierte Gebaude erflllen missen. Das Gesetz enthalt Vorgaben zur Heizungs- und Klimate-
chnik sowie zum Warmedammstandard und Hitzeschutz von Gebauden. Beim Neubau gibt das Ge-
baude-Energie-Gesetz bestimmte Anteile an regenerativen Energien vor, die das Gebaude zum Heizen
oder auch Kihlen verwenden muss. Da es sich hierbei um allgemein geltendes Recht handelt und sich
die Technik stédndig weiterentwickelt, wird es als ausreichend erachtet, auf die geltenden rechtlichen
Bestimmungen hinzuweisen. Stadtebauliche Griinde, die (iber die Vorgaben aus der Fachgesetzgebung
hinaus einen Handlungsbedarf begriinden wirden, sind vorliegend nicht ersichtlich. Auf Festsetzungen
wie bspw. die Ausrichtung von Gebauden wird zudem verzichtet, um hinreichend Flexibilitat in der Ge-
baudeplanung und Nutzung des Solarertrags im Falle des Einsatzes von entsprechenden Anlagen zu
gewahrleisten.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan wird der Aspekt Klimaanpassung in die Planung einbezogen und es
wird festgesetzt, dass mindestens 80 % der Dachflachen < 5° Neigung mindestens in extensiver Form
mit Wildgrésern und Wildkrautern zu begriinen und dauerhaft zu erhalten sind. Hierdurch wird zur Re-
tention von Regenwasser und zur Kihlung des Plangebietes und damit einhergehend im lokalen MaB3-
stab zur Klimaanpassung beigetragen.
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Ebenfalls gestalterische MaBnahmen wie der Ausschluss von Schottergarten sowie weiteren Vorgaben
zur Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachengestaltung tragen dem Aspekt der Klimaanpassung Rech-
nung. In Erganzung werden wasserdurchlassige Belage fir befestigte Flachen festgesetzt sowie die
Verwendung von wasserdichten nicht durchwurzelbaren Folien zur Freiflachengestaltung ausgeschlos-
sen. Durch den Erhalt des natiirlichen Wasserkreislaufes und Verdunstungskihle sowie Verschattungs-
effekten durch Neupflanzungen kann zumindest ein Beitrag zur Reduzierung des Funktionsverlustes
durch die bauliche Inanspruchnahme geleistet werden. Des Weiteren Ubernimmt auch die im Zentrum
festgesetzte offentliche Grinflache eine wichtige stadtdkologische Funktion (u.a. Temperaturregulie-
rung, Frischluftschneise, Foérderung der biologischen Vielfalt, Erhaltung nattrlicher Wasserkreislauf).

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG 2022) weist einen hohen Starkregen-
Hinweisindex fir das Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flieBen die Anzahl der
beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die
Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitits-Index wird aus der Bevélke-
rungsdichte, Anzahl der Krankenh&user, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (je-
weils pro km?) und im urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im StraBen-Einzugsgebiet er-
mittelt. Er zeigt im Planungsraum weder erhdhte noch stark erhéhte Werte fir die Vulnerabilitat an.

Die Stadt Grinberg verfligt zudem Uber kommunale FlieBpfadkarten. Hieraus ist ersichtlich, dass in
Teilen Ackerland — ,stark geféhrdet* (Hangneigung 10 % — 20%) vorliegen. Die im Plangebiet vorhan-
denen Grinlandbereiche werden hingegen als ,maBig gefahrdet” (Hangneigung 10 % bis 20 %) darge-
stellt. Des Weiteren laufen FlieBpfade mit einem Einzugsgebiet von mind. 1 ha und einer Ausdehnung
von 10 m zu jeder Seite durch das Plangebiet.

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es innerhalb des Plangebietes zu Flachenneu-
versiegelungen. Um grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten auf den
Wasserhaushalt (Erhéhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spit-
zenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung)
entgegenzuwirken, sind im Bebauungsplan eingriffsminimierende MaBnahmen (Zisternen, differen-
zierte Festsetzung zum zul&@ssigen Versiegelungsgrad, offene Bauweise, BegriinungsmaBnahmen, In-
tegration von Grinflachen und MaBnahmenflachen, Erhalt von Gehdlzstrukturen) festgesetzt.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes ist die Thematik Starkregenereignisse sowie die Behandlung des
Oberfldchenabflusses ndher zu betrachten und in die Planung zu integrieren.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Beriicksich-
tigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Leitungsinfrastruktur im Plangebiet zur Wasserversorgung ist neu herzustellen. Anschlussmdglich-
keiten sind im Bereich der stadtischen ErschlieBungsstraBen Schelkenwiese, Walther-Bender-Stral3e,
Vor-Bibra-Stra3e und Zum Eichenberg im Grundsatz vorhanden.

Fiir die ErschlieBungsplanung wurde zwischenzeitlich ein Fachbiro beauftragt. Die Ausfihrungen zur
Sicherstellung der Trink- und Léschwasserversorgung werden zum Entwurf des Bebauungsplanes kon-
kretisiert.
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Abwasserentsorgung

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind nach § 1 Abs. 6 BauGB der sachgerechte Umgang mit Ab-
wasser und die Belange des Umweltschutzes zu bericksichtigen. Zur ErschlieBung gehdren eine ge-
ordnete Abwasserbeseitigung und eine naturvertragliche Niederschlagswasserbewirtschaftung.

Das Plangebiet wird kiinftig im Trennsystem entwassert und an die vorhandene Leitungsinfrastruktur im
Bereich der stadtischen ErschlieBungsstraBen Schelkenwiese, Walther-Bender-Stral3e, Vor-Bibra-
Stral3e und Zum Eichenberg angeschlossen. Im Zuge der Baugebietsentwicklung Baumgartenfeld Ill
wurde ein Regenriickhaltebecken errichtet. Dieses kann jedoch die aus der vorliegenden Planung an-
fallende Niederschlagswasser nicht aufnehmen. Nach derzeitigem Planstand ist daher die Vorsehung
von Stauraumkanalen im &ffentlichem StraBenraum vorgesehen.

Eine an sich wiinschenswerte Versickerung des Oberflachenwassers ist aufgrund der Hanglage in Ver-
bindung mit den anstehenden Baugrundverhaltnissen nicht méglich. Um dennoch einen Beitrag zur
Reduzierung des abzuleitenden Niederschlagswassers zu leisten, ist eine wasserrechtliche Festset-
zung zur Sammlung und Verwertung des Regenwassers Bestandteil des Bebauungsplanes. Des Wei-
teren sind eingriffsminimierende Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplanes, die einen Beitrag zu
einer naturvertraglichen Niederschlagswasserbewirtschaftung leisten und der Reduzierung der Abfluss-
mengen, die Uber das Kanalnetz abzuleiten sind.

Fir die ErschlieBungsplanung wurde zwischenzeitlich ein Fachbiiro beauftragt. Die Ausfihrungen zur
Abwasserbeseitigung werden zum Entwurf des Bebauungsplanes konkretisiert.

Im Ubrigen wird beziiglich der Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser auf die allgemein
geltenden Bestimmungen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (ber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 geanderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die maBgebliche Vorschrift des HWG aufgefliihrt werden soll.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Wasser- und Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il1A des mit Verordnung vom 04.04.1990 (StAnz. Nr. 21/1990,
Seite 964) festgesetzten Wasserschutzgebiet ,Wasserwerk Queckborn®. Die Ge- und Verbote der
Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes steht
der Schutzgebietsausweisung im Grundsatz nicht entgegen.

Uberschwemmungsgebiete und oberirdische Gewasser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht beriihrt.
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Grundwasserschutz und Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Ver-
siegelung infolge einer Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede
Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrlichen
Bodenfunktionen, da die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden kén-
nen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen. Der
Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigen-
den Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Flachen
und einer differenzierten Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl.

Daruber hinaus ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie
oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzuldssig. Ebenso sind die verbleibenden Grundsticksfreifla-
chen dauerhaft und natirlich zu begriinen sowie anteilig mit standortgerechten Gehélzen zu bepflanzen.
Zudem ist die Anlage von sogenannten Schottergéarten fiir die Freiflachengestaltung unzuléssig. Des
Weiteren sind Dacher < 5° mindestens extensiv zu begrlinen. Hierbei kann in Bezug auf das Schutzgut
Boden zumindest von einem geringen Mal3 der Funktionserfillung ausgegangen werden. Ferner tragt
die Dachbegriinung der Erhaltung des natirlichen Wasserkreislaufs bei (Regenriickhaltung, Verduns-
tung). Die geplanten MaBnahmen dienen insgesamt sowohl dem Grundwasserschutz als auch dem
vorsorgenden Bodenschutz.

Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind ferner zu bericksichtigen,
z.B. der im Folgenden zitierte § 8 Abs. 1 HBO:

Die nicht dberbauten Fldchen der bebauten Grundstticke sind
1. wasserdurchlédssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,
soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,

soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht liberbauten Fldchen tref-
fen.

10. Altlastenverdéachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen inner-
halb des Plangebietes sind der Stadt Grinberg zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Baugrund

Fir das Plangebiet liegt gegenwartig kein Baugrundgutachten vor. Im Jahr 2014 wurde im Rahmen der
Baugebietsentwicklung des sich siidlich angrenzenden Gebietes eine Baugrunduntersuchung' durch-
gefiihrt, welche insbesondere in Bezug auf das anstehende Grundwasser und die Versickerungsfahig-
keit der Béden Rickschliisse auch flir das vorliegende Planareal zulédsst. Im Ergebnis der Untersuchung
der Bodenverhéltnisse konnten als Bodenschicht Gberwiegend Hanglehm und Hangschutt festgestellt
werden. In 5 der 25 vorgenommen Rammkernsondierungen wurde Grundwasser festgestellt, welche in
Abhéangigkeit der Lage Grundwasserstande von 0,54 m u. Gelandeoberkante (GOK) (Bereich Ascher-
bach) bis 4,2 m u. GOK reichen.

' Ingenieurgesellschaft fiir Geotechnik, Baugrund und Bodenmanagement bR, Stand: 16.12.2014
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Die Durchlassigkeitsbeiwerte lagen im Bereich der Bodenschicht Hanglehm bei 1 x 107 bis 1 x 10°
(schwach bis sehr schwach durchlassig) und bei der Bodenschicht Hangschutt bei 1 x 10 bis 1x 108
(schwach durchléssig). Es ist daher auch fir das geplante Baugebiet davon auszugehen, dass eine
gezielte Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser aufgrund der anstehenden Bodenverhalt-
nisse nicht zielfihrend ist.

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu beriicksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise flr die Planungsebenen der Bauausfihrung und ErschlieBungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

1. MaBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdégen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Rédern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlcksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Méarz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grundsticksflachen.

5.  Wo es logistisch méglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester BaustraBen oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Rickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstlickes —, um das unbegriinte Grundstlck herumzuleiten. Anlegen von
Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

7. Technische MaBnahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die H6he der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmaBig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verflllmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten
und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

13. Zuflhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen werden.
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Fir die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) zu beachten:

« Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende (HMUKLV, 2018)
« Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

11. Kampfmittel

Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
KampfmittelrAumdienst unverzuglich zu verstandigen.

12. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden. Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Kontext der im n&heren
Umfeld vorhandenen Nutzungen und rechtsverbindlichen Gebietsausweisungen (Allgemeines Wohn-
gebiet) kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundséatzlich entsprochen wer-
den.

Im Zuge der geplanten Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes ist mit einem planinduzierten Ver-
kehrsautkommen zu rechnen, welches sich in Abhangigkeit der tatsachlich realisierten Umsetzung in
einer Bandbreite von 491 bis 2.216 Fahrzeugen pro Tag (Mittelwert: 1.354 Fahrzeuge pro Tag) bewegen
wird. Unter Beachtung des dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden ErschlieBungskonzeptes wird der
Grof3teil des planinduzierten Verkehrs Gber den Knotenpunkt Walter-Bender-StraBe/ L 3007 verkehrlich
abgewickelt und lediglich ein Drittel des Verkehrsautkommens (ber die StraBe Zum Eichenberg und die
Einmiindung Von-Bibra-Stral3e/ L 3007.

Insofern ist im umgebenden StraBennetz mit einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens und der damit
verbundenen Belastung (L&rm, Staub) zu rechnen, die auf die im Wohngebiet vorwiegend bestehende
Wohnnutzung einwirkt. Bis auf die Bauzeile, die unmittelbar an die LandesstraBe 3007 angrenzt, ist die
bestehende Wohnbebauung durch den eigenen gebietsbezogenen Verkehr als nur gering vorbelastet
zu beurteilen. Zum Schutz der Wohnbebauung entlang der L 3007 wurde zur Reduzierung der Larmein-
tragung ein Larmschutzwall errichtet, der hier insbesondere dem Schutz der Erdgeschosse und
WohnauBenbereiche dient.

13. Denkmalschutz

Einzelkulturdenkméler oder Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen, befinden sich nicht
innerhalb des Plangebietes. Auch im Umfeld des Plangebietes sind denkmalgeschiitzte Anlagen mit
raumlichem Bezug nicht vorhanden.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
gensténde, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies geman § 21
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HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

14. Sonstige Infrastruktur

Sonstige Infrastruktureinrichtungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

15. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung im Sinne des §§ 45 ff. BauGB ist nach derzeitigem Kenntnisstand
voraussichtlich nicht erforderlich.

16. Anlagen und Gutachten

« Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan
Nr.31.3 ,Im Baumgartenfeld IV* sowie zur Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Be-
reich, Planungsburo Fischer, Stand: 05.07.2024

«  Ergebnisse der faunistischen Untersuchung ,Baumgartenfeld IV, PlanO, Stand: 10/2022
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