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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Gemeinde Fernwald ist im Ortsteil Steinbach im Kreuzungsbereich der Strallen Hellenweg und
Lahnstralle die stadtebauliche Neuordnung und Nachverdichtung eines Grundstlickes mit zwei Wohn-
gebauden einschliellich zugehoriger Stellplatz- und Freiflachen vorgesehen. Der Bereich des Plange-
bietes liegt im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 6 ,Westliche Alte Ortslage®,
der fur den Bereich des Plangebietes Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO sowie fiir den riickwartigen nord-
Ostlichen Bereich nicht Gberbaubare Flachen festsetzt. Zur Umsetzung der Planungen bedarf es daher
der Aufstellung eines Bebauungsplans. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Baugesetzbuch (BauGB) ohne
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Lage des Plangebietes

= P
iet E_
| [ E utoexg 2
8 #
() E /
trate #
(o # A
"
- g S ’ |AS 2
i i e B, 2 7 i x
A Liertygry 2 i e L5 - i 4 P o ¥, =L 9
; i Plangebiet -m#‘*‘*‘”m : 5 S .
: = 7 - - _ Oppenroder StraBe : 3
e N v _ +
2 2 = et 4 “ #
z e a
3 % L3129 %
e s S T o %
, ?‘% v%_% o8 @\w"‘ % f
B 5 4,,(40) % % Steint 7 1” . g
Y By o Y &
= gy /
At isplatz ! o > I &
‘&,/’
o -u i 2
A gt T
& b s
5 S : /
O o 2 & PR
< é
% 10 /
B457 & o f
i L3129 {P 5 o = :
£ %
<% % sy,
s .
S 1448
@ [ "’trnce,g < ‘ ﬁy,g:&
S § e
G b &
1
nT“ \
Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 10/2023), bearbeitet Abbildung genordet, ohne Malstab

Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemaR § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wer-
den fiir das geplante Wohnquartier unter anderem Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung, zur
Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen getroffen sowie bauordnungsrechtliche Ge-
staltungsvorschriften formuliert. Als Grundlage fiir die Festsetzungen des Bebauungsplanes dient ein
Bebauungskonzept, das die geplante Bebauung und kiinftige Nutzung auf dem Baugrundstilick inner-
halb des Plangebietes verdeutlicht. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist dariber hinaus die
Nahe zur sudlich an das Plangebiet angrenzenden Liegenschaft Lahnstralle 19 zu berlcksichtigen, die
als Kulturdenkmal nach § 2 Absatz 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz aus stadtebaulichen Griinden
in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen wurde.
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Bebauungskonzept ,,Wohnquartier LahnstraBe*

4 :

Quelle: gs architektur, Stand: 12.05.2022 Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Steinbach, Flur 1, die
Flursticke 417/1 und 424/1 und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Verlauf der Stral3e Hellenweg sowie hieran anschlielRend die Liegenschaften des soge-
nannten Hessischen Hofes sowie Stellplatzflachen

Osten: Verlauf des Kindergartenwegs sowie hieran anschlieRende Wohnbebauung und Haus-
garten

Suden: Wohnbebauung sowie Einzelkulturdenkmal Lahnstra3e 19 und riickwartige Hausgarten

Westen: Verlauf der Lahnstra3e sowie anschlieRend Wohnbebauung und vereinzelte nicht sto-

rende Gewerbebetriebe

Das Plangebiet wird derzeit als Wohnbaugrundstiick mit einem Wohngebaude, einer Scheune sowie
Stellplatz- und Freiflachen genutzt. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst auf
einer Flache von insgesamt rd. 0,1 ha (1.275 m?) die bestehenden Liegenschaften sowie die baulich
bislang ungenutzten Grin- und Freiflachen mit Baumbestand und Stellplatzflachen.

Entwurf — Planstand: 02.02.2024 4



Begriindung, Bebauungsplan ,Wohnquartier Lahnstrale”

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (08/2023)

Im Hinblick auf die topografischen Gegebenheiten bewegt sich das Hohenniveau zwischen rd. 243 m
Uber Normalhéhennull (0.NHN) im Nordwesten bis rd. 239 m G.NHN im Sidosten des Plangebietes.
Das Gelande fallt nach Stidosten und Siiden jeweils leicht ab.

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 legt fiir den Bereich des Plangebietes ,Vorranggebiet Siedlung
Bestand” fest, sodass die Planung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst
ist.

Regionalplan Mittelhessen 2010 Flachennutzungsplan
\ _\ .':E__ T = __" : — ',_ "_: - — | Q_—-—-—-. -y j “. |I || .l.- N

Ausschnitte genordet, ohne Mafistab

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Fernwald stellt fir den Bereich des Plangebietes ,Gemischte
Bauflachen® i.S.d. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar. Da Bebauungsplane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungspla-
nes zur Art der baulichen Nutzung den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zunachst entgegen.
In Anwendung des beschleunigten Verfahrens kann gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungs-
plan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, jedoch auch aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wird im Wege
der Berichtigung fiir den Bereich des Plangebietes entsprechend angepasst.
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1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes befindet sich im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplans
Nr. 6 ,Westliche Alte Ortslage®, der fir den Bereich des Plangebietes Dorfgebiet gemal § 5 BauNVvO
sowie fur den rickwartigen norddstlichen Bereich nicht Giberbaubare Flachen festsetzt. Dariiber hinaus
wird flr den Bereich des Plangebietes entlang der Lahnstral3e eine verbindliche Hauptfirstrichtung so-
wie eine zweigeschossige Bauweise als zwingende MaRgabe festgesetzt. Ferner befindet sich das
Plangebiet in einer Umgrenzung von Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen.

Bebauungsplan Nr. 6 ,Westliche Alte Ortslage“
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Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Wohnquartier Lahnstrae” werden fiir seinen Geltungsbereich
die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Westliche Alte Ortslage” durch die Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mafRgeblich mit dem Ziel geandert, die Innenentwick-
lung in den Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung
zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdrtcklich als ein Ziel der Bauleitplanung
bestimmt worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.
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In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2
BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen inshesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand,
Baullcken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet
das, dass insbesondere in den Begrindungen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemihungen un-
ternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Mdoglichkeiten der Innen-
entwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald
genutzten Flachen im AuRenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl § 13a BauGB ausdricklich der Wiedernutzbarmachung
von Flachen sowie einer stadtebaulichen Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits er-
schlossenen Bereich dient, kann von einer weitergehenden Begriindung abgesehen werden.

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen
fur das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da der Bebauungsplan der stadtebaulichen Neuordnung
und Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich bzw. auf einer im
geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache dient. Das Verfahren nach § 13a BauGB
ist dartiber hinaus nur zulassig, wenn eine Grundflache von 20.000 m? nicht (iberschritten wird und wenn
der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fiir das die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) bestehen.

Die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO bleibt deutlich unter-
halb des genannten Schwellenwertes nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m?. Auch
besteht kein enger raumlicher, sachlicher und zeitlicher Zusammenhang i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB mit der Aufstellung weiterer Bebauungsplane der Innenentwicklung, sodass die Grundflachen
dieser Bebauungsplane dann entsprechend mitzurechnen waren. DarUber hinaus bereitet der Bebau-
ungsplan kein Vorhaben vor, fur das die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht besteht und
es werden keine Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB beeintrachtigt. Auch bestehen keine
Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten
sind, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfuigbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
durch Veroffentlichung im Internet sowie zusatzlich durch eine 6ffentliche Auslegung des Bebauungs-
plan-Entwurfes nebst Begrindung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den berihrten Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Ge-
legenheit zur Stellungnahme gegeben.

Entwurf — Planstand: 02.02.2024 7
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Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein Ausgleich fiir den durch
den vorliegenden Bebauungsplan zulassigen Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

Aufstellungsbeschluss geman

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Offentlichkeit gemalk . -

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

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaf
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in den Fernwald Nachrichten.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im Ortsteil Steinbach im Kreuzungsbereich der Lahn-
stral’e und der StralRe Hellenweg. Ausgehend von der Lahnstrafl3e wird ein Anschluss an den sidlich
gelegenen Garbenteicher Weg (LandesstralRe L 3125) ermdglicht. Von hier aus wird eine Uberértliche
Anbindung an die Bundesstrale B 457 im Westen sowie an die Bundesautobahn BAB 5 im Osten der
Ortslage von Steinbach ermdéglicht. Das Plangebiet ist auch fir zu FuR Gehende und Radfahrende er-
reichbar und Uber den nachstgelegenen Haltepunkt ,Fernwald-Steinbach HauptstralRe“ an den o6ffentli-
chen Personennahverkehr angebunden. Die duf3ere verkehrliche ErschlieBung ist Bestand und erfolgt
ausgehend von der unmittelbar angrenzenden Lahnstrale und der Stralle Hellenweg.

3. Inhalt und Festsetzungen

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

Entwurf — Planstand: 02.02.2024 8
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31 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich des Plangebietes entsprechend der geplanten Nutzung ein
Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO fest. Allgemeine Wohngebiete dienen gemal § 4 Abs. 1
BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zuléssig sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,

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

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

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemaR § 13 BauNVO Raume fiir freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austiben.

Der Bebauungsplan setzt gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO jedoch fest,
dass die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen un-
zulassig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die dem Gebietscharakter des nahe-
ren Umfeldes entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes insbesondere aufgrund des
Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des Emissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertrag-
lich untergebracht werden kdnnen. Hingegen werden die in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen sonstigen nicht stérende Gewerbebetriebe, zu denen i.S.d.
§ 13a BauNVO auch Ferienwohnungen gehoéren, im Bebauungsplan nicht ausdricklich ausgeschlos-
sen. Diese Nutzungen kdnnen im Plangebiet grundsatzlich vertraglich untergebracht werden und durch
die nur ausnahmsweise Zulassigkeit ist sichergestellt, dass gleichwohl nicht jede Nutzung, die unter den
entsprechenden Nutzungsbegriff fallt, auch tatsachlich im Einzelfall bauplanungsrechtlich zulassig ist.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaf § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Groe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Mal} der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl sowie die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse jeweils als Hochstmal festgesetzt. Darliber hinaus werden differen-
zierte Festsetzungen zur Begrenzung der H6henentwicklung von Gebauden im Plangebiet getroffen.

Entwurf — Planstand: 02.02.2024 9
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

Der Bebauungsplan begrenzt fir das Allgemeine Wohngebiet entsprechend der vorgesehenen Bebau-
ungskonzeption mit der geplanten Errichtung von zwei Wohngebauden sowie unter Berucksichtigung
der vorhandenen Liegenschaften die Grundflachenzahl fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 auf ein
MaR von GRZ = 0,6 sowie firr das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 auf ein Ma® von GRZ = 0,5. Die Fest-
setzung Uberschreitet somit den Orientierungswert fiir Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fir Allge-
meine Wohngebiete. Aufgrund der dorftypischen innerdrtlichen Bebauung im Umfeld des Plangebiets,
wird eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl jedoch als stadtebaulich vertraglich angese-
hen, zumal verdichtete hofahnliche Strukturen vorherrschend sind und sich das Planvorhaben entspre-
chend in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafRig um bis zu 50 %,
hdéchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Die zuldssige Grundfla-
che darf demnach vorliegend fir das Allgemein Wohngebiet Nr. 1 bis zu einer Grundflachenzahl von
GRZ = 0,8 und das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,75 uber-
schritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den AuflenmaRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht ange-
rechnet. Der Bebauungsplan setzt entsprechend der vorgesehenen Bebauungskonzeption mit der ge-
planten Errichtung von zwei Wohngebduden sowie unter Berlcksichtigung der vorhandenen Liegen-
schaften fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,2 und fir das
Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,0 fest. Die Festsetzung der Ge-
schossflachenzahl entspricht insofern der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der maximal zu-
I&ssigen Vollgeschosse. Die Festsetzung lberschreitet demnach die Orientierungswerte fiir Obergren-
zen gemals § 17 Abs. 1 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete nicht und ermdglicht eine Umsetzung
des geplanten Bauvorhabens in einer mit dem naheren stadtebaulichen Umfeld vertraglichen Dimensi-
onierung.

Zahl der Vollgeschosse (Z)
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. HohlrAume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenliber mindestens
einer AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss
mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als drei
Viertel der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat.
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Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante Rohfu3boden bis Oberkante Rohfu3boden der dariber lie-
genden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Unterge-
ordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentech-
nischen Anlagen fir die Geb&ude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindes-
tens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fiir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 entsprechend der vorgesehenen
Bebauungskonzeption die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein Mal von Z = Il und fir das Allge-
meine Wohngebiet Nr. 2 die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = lll, sodass im Rah-
men der gewahlten Festsetzungen zur zuldssigen Hohenentwicklung baulicher Anlagen grundsatzlich
Gebaude mit zwei und drei Vollgeschossen zuziglich von Dach- bzw. Staffel- und Kellergeschossen,
die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erflllen, bauplanungsrechtlich zuldssig sind.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher werden in den Bebauungsplan Festsetzungen aufgenommen,
um die geplante Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig zu begrenzen.

Im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 betragt die maximal zulassige Traufhéhe ein Mall von TH = 5,6 m
sowie im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 ein Mal® von TH = 7,0 m. Als unterer Bezugspunkt fir die
Hoéhenermittlung baulicher Anlagen gilt im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 die HOhe von 243,15 m .NN.
Im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 ist der untere Bezugspunkt fir die Héhenermittlung die Fahrbahn-
oberkante (Scheitelpunkt) der Strale Hellenweg, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte. Als Trauf-
punkt gilt jeweils die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks mit der Oberkante der Dachhaut. Die
Festsetzung zur maximal zulassigen Traufhéhe im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 resultiert aus der
raumlichen Nahe zum sudlich angrenzenden Einzelkulturdenkmal LahnstralRe 19.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich jeweils aus der Uberbaubaren
Grundstucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).
Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstuicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Der Verlauf der Baugrenzen im Allgemeinen Wohngebiet wird der sensiblen Lage des Plangebietes im
Nahbereich des Einzelkulturdenkmals Lahnstrae 19 sowie der stadtebaulichen Struktur der ndheren
Umgebung gerecht. Zur Realisierung des geplanten Bauvorhabens ist die Errichtung von Balkonen und
Terrassen als Bestandteil der Hauptanlage aul3erhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache vorgese-
hen. Demensprechend setzt der Bebauungsplan fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 im ersten
Obergeschoss ein Uberschreiten der festgesetzten Baugrenze in Richtung der Liegenschaft LahnstralRe
19 durch Balkone bis zu einer maximalen Tiefe von 1,75 m zulassig ist, sofern der Anteil der vortreten-
den Gebaudeteile 70 % der Breite der jeweiligen AuRenwand nicht Uberschreitet. Weiterhin ist im All-
gemeinen Wohngebiet Nr. 2 ein Uberschreiten der festgesetzten, riickwértigen Baugrenze in Richtung
Siiden durch ebenerdige Terrassen bis zu einer Tiefe von 2,0 m sowie durch Balkone bis zu einer
maximalen Tiefe von 1,75 m zulassig, sofern der Anteil der vortretenden Gebaudeteile 70 % der Breite
der jeweiligen AuRenwand nicht Uberschreitet.
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Ferner gilt gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Maligabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kdnnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan setzt diesbeziiglich fest, dass
im Allgemeinen Wohngebiet Stellplatze und Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO innerhalb und
aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sind.

3.4 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang unversiegelten Flachen ein
Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Fest-
setzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch reduziert bzw. in Teilen einem Ausgleich zu-
geflhrt werden. Hierzu gehdrt unter anderem die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Bauweise von
Pkw-Stellpldtzen, Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den Baugrundstiicken sowie der Aus-
schluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan zur griinordnerischen Gestaltung verschiedene Festsetzungen
zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Im Allgemeinen Wohn-
gebiet sind demnach mindestens 10 % der Grundsticksflachen mit standortgerechten heimischen
Laubstrauchern und Laubbdumen oder regionaltypischen Hochstamm-Obstbaumen zu bepflanzen. Fr
diesen Flachenanteil gilt, dass je 25 m? mindestens ein Baum oder je 5 m? mindestens ein Strauch
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten sind. Blihende Zierstrducher und Arten alter Bauerngarten
kénnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Der Bestand sowie die nach den sonstigen zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kénnen hier-
bei angerechnet werden. Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter
Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 18-20 cm oder ein regionaltypischer Hochstamm-
Obstbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine
Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 10 m gegeniiber den zeichnerisch festgesetzten Standorten
ist zuldssig. Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Daruber hinaus wird im Hinblick auf die AuBenbeleuchtung darauf hingewiesen, dass Leuchtmittel mit
einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweilRe Lichtfarbe) zu verwenden sind. Leuchten
fur die AuRenbeleuchtung, insbesondere Wandleuchten, sind so einzusetzen, dass das Licht nur nach
unten abstrahlt. Treppen- und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls nur nach unten auf die zu beleuchten-
den Flachen strahlen; dabei sind mdglichst niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen. Auf die Anstrahlung
von Baumen und Strauchern ist zu verzichten. Flache LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blendwir-
kungen horizontal und nicht aufgeneigt zu montieren. Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-
Leuchten (Kugel-Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter,
Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschranken. Bewegungs-
melder sind so zu montieren, dass sie nur ansprechen, wenn das Licht tatsachlich bendtigt wird. Im
Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und
zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen. Weiterhin wird darauf
hingewiesen, dass die Errichtung grof3flachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder Glaskon-
struktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? gemaf § 37 Abs. 2 HeNatG
in der Regel unzuldssig ist. Zudem sind gemal § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grundlegender
Sanierung bestehender Baukdrper grof¥flachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden
und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.
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4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

41 Gestaltung baulicher Anlagen

Die kunftigen Wohngebaude im Plangebiet sollen sich in MaRstab und Ausfuhrung in die Umgebungs-
bebauung und das Ortsbild einfligen sowie auch in Einklang mit den denkmalschutzrechtlichen Anfor-
derungen gebracht werden. Daher wird hinsichtlich der Dachgestaltung festgesetzt, dass im Allgemei-
nen Wohngebiet Nr. 1 Satteldacher mit einer Dachneigung von 42° und im Allgemeinen Wohngebiet
Nr. 2 Satteldacher mit einer Dachneigung von 38° bis 42° zulassig sind. Fir Nebenanlagen i.S.d. §§ 12
und 14 BauNVO sowie fiir untergeordnete Dacher sind jeweils abweichende Dachformen und Dachnei-
gungen zulassig.

4.2 Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das StralRen- und Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fur das Allgemeine Wohngebiet fest, dass zur Einfriedung
von Grundsticken ausschlieRlich offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken zuldssig sind.
Zudem wird festgesetzt, dass Mauer- und Betonsockel sowie Gabionen (Steinkérbe) unzulassig sind.
Die Verwendung von Sichtschutzstreifen bei Stabgitterzaunen ist unzulassig.

4.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich oftmals negativ auf das StralRen-
und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fur Abfall- und
Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufiigen
oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu um-
geben sind.

4.4 Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und
bestimmt, dass die nicht GUberbauten Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fir eine andere zulassige
Verwendung bendétigt werden, unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laubbaumen
und Laubstrauchern oder artenreicher Ansaaten, gartnerisch oder als naturnahe Griinflache anzulegen
und zu pflegen sind. Zudem wird festgesetzt, dass groRflachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonsti-
gen vergleichbaren Materialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das haupt-
sachliche Gestaltungselement sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzulassig
sind. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Geb&ude oder der Ver-
sickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberuhrt.
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Hierdurch kann die vielerorts zu beobachtende Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit
sich flr den Naturhaushalt und das lokale Kleinklima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert
werden, wahrend zugleich eine entsprechende griinordnerische Gestaltung und Begriinung gesichert
werden kann.

5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fiir alle Bauleitplane an-
zuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemafl § 13a BauGB aufgestellt werden.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB, sodass die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwégung einzustellen, bleibt indes unberuhrt.

5.2 Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft
Boden und Flache

Gemal § 1 BBodSchG und § 1 Hessisches Gesetz zur Ausflihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes
und zur Altlastensanierung (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz — HAItBodSchG) sind die
Funktionen des Bodens, unter anderem durch Vermeidung von schadlichen Beeintrachtigungen, nach-
haltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts sind gemaf § 1 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BNatSchG seine pragenden biologischen
Funktionen, die Stoff- und Energiefliisse sowie die landschaftlichen Strukturen zu schiitzen. Die Béden
sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfillen kbnnen. Nicht mehr genutzte ver-
siegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsiegelung nicht méglich oder nicht zumutbar
ist, der natirlichen Entwicklung zu Gberlassen.

Nach dem Boden Viewer Hessen handelt es sich bei den Bdden innerhalb des Plangebietes um eine
Bodenform im Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr. Die Aussagekraft reduziert sich demnach
auf den Hinweis fur eine potenzielle natirliche Verbreitung. Gemaf dieser kann von Béden aus soliflu-
idalen Sedimenten ausgegangen werden. Als Bodeneinheit werden Braunerden angegeben. Die als
Grundlage fiir Planungsbelange verwendete Bodenfunktionsbewertung aggregiert verschiedene Bo-
denfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt) zu einer Gesamtbewer-
tung. Die Béden innerhalb des Plangebietes wurden hinsichtlich ihres Bodenfunktionserfullungsgrades
nicht bewertet. Es existieren zudem keine Angaben zu Bodenart, Acker-/Grinlandzahl, Feldkapazitat
oder Ertragspotential fir den Bereich des Plangebietes.

In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Boden wurde der K-Faktor als Malf3 fiir die Bodenerodierbar-
keit fur die Bewertung herangezogen. Innerhalb des Plangebietes sowie angrenzend an das Plangebiet
weisen die Béden eine mittlere Erosionsanfalligkeit auf.
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Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,1 ha (1.275 m?) und liegt vollstéandig im Gel-
tungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 6 ,Westliche Alte Ortslage®, der fur den Be-
reich des Plangebietes Dorfgebiet gemaf § 5 BauNVO sowie fir den riickwartigen norddstlichen Be-
reich nicht Uberbaubare Flachen festsetzt.
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Eingriffsminimierend wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet Pkw-Stell-
platze, Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den Baugrundstiicken in wasserdurchlassiger Bau-
weise, z.B. mit weitfugigem Pflaster, Rasengittersteinen, Porenpflaster oder Schotterrasen, zu befesti-
gen sind. Zudem ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie
oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzulassig. Auch grof¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder
sonstigen vergleichbaren Materialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das
hauptsachliche Gestaltungselement sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind
unzulassig. Zudem sind mindestens 10 % der Grundstiicksflachen mit standortgerechten heimischen
Laubstrduchern und Laubbaumen oder regionaltypischen Hochstamm-Obstbdumen zu bepflanzen.

Aufgrund der bereits vorhandenen anthropogenen Uberpragung, der Lage innerhalb des rechtswirksa-
men Bebauungsplanes Nr. 6 ,Westliche Alte Ortslage® sowie der Kleinflachigkeit des Plangebietes sind
insgesamt keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten. Bei der
Umsetzung der Planung und Baudurchfiihrung sind jedoch die einschlagigen Vorgaben und Normen
sowie insbesondere die vom Hessischen Ministerium far Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz flir Bauausfihrende“ und ,Bodenschutz
fur Hauslebauer® zu beachten.

Wasser

Innerhalb des Plangebietes kommen keine Oberflachengewasser, Quellen oder quellige Bereiche vor.
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Zudem befindet sich das Plangebiet nicht innerhalb ei-
nes festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquellenschutzgebietes. In etwa 60 m nérdlicher
Entfernung liegt das festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet TB | Steinbach (WSG-ID 531-083, Schutz-
zone ).

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

Negative Auswirkungen auf oberirdische Gewasser bzw. auf das Schutzgut Wasser sind bei Umsetzung
des Vorhabens nicht zu erwarten.

Klima und Luft

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung sind aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebietes
voraussichtlich keine erheblichen Eingriffswirkungen auf das Lokalklima der Umgebung zu erwarten.
Auf versiegelten Flachen herrschen gegeniber unversiegelten Flachen geringere Verdunstungsraten
und héhere Durchschnittstemperaturen. Wirksame Mdglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen
Effekte bestehen vor allem in einer grof3ziigigen, die Beschattung férdernden Bepflanzung der nicht
Uberbauten Bereiche. Eingriffsminimierend wird festgesetzt, dass mindestens 10 % der Grundstuicks-
flachen mit standortgerechten heimischen Laubstrduchern und Laubbdumen oder regionaltypischen
Hochstamm-Obstbdumen zu bepflanzen sind. Fir diesen Flachenanteil gilt, dass je 25 m? mindestens
ein Baum oder je 5 m? mindestens ein Strauch anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten sind. Bliihende
Zierstraucher und Arten alter Bauerngarten kdnnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Der Bestand
sowie die nach den sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vor-
gesehenen Anpflanzungen kdénnen hierbei angerechnet werden.
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Das Vorhaben wird voraussichtlich keine besonderen, fir die Luftqualitdt entsprechender Gebiete rele-
vanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen
hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat fihren wird.

5.3 Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des eigentlichen Plangebietes wurde im April 2024 eine
Gelandebegehung durchgefihrt. Die Ergebnisse der Kartierung werden nachfolgend beschrieben.

Der GrofRteil des Plangebietes liegt als versiegelte Flache vor. Im norddstlichen Bereich des Plangebie-
tes befindet sich eine Scheune ohne Dachbegriinung, welche groRflachig von Pflaster mit begrinten
Fugen umgeben ist. Zwischen den Fugen konnte das Vorkommen des nach BArtSchV besonders ge-
schitzten Frihlings-Hungerblimchen (Draba verna) festgestellt werden. Rund um die Scheuen befin-
den sich kleinere ruderal bewachsene Freiflachen. Am 6stlichen Rande des Plangebietes steht eine
Stech-Fichte (Picea pungens). Im zentralen Bereich des Plangebietes befindet sich ein Wohngebaude
(Lahnstrafde 1a) ohne Dachbegriinung, an das westlich ein geschotterter Parkplatz angrenzt. Dieser ist
stellenweise von ruderaler Trittvegetation bewachsen. Ostlich an das Wohngeb&ude angrenzend wurde
ein kleiner Bereich mit Ruderalvegetation erfasst. Sidwestlich des Schotterparkplatzes grenzt ein als
Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) eingetragenes Gebaude
(Lahnstrafte 19) an das Plangebiet an.

Im mit begriinten Fugen versehenen Pflaster innerhalb des Plangebietes wurden folgende Arten erfasst:

Draba verna
Hypochaeris spec.
Senecio vulgaris

Frihlings-Hungerbliimchen (nach BArtSchV besonders geschiitzte Art)
Ferkelkraut
Gewohnliches Greiskraut

In den drei 6stlich sowie siidlich der Scheune liegenden, mit Ruderalvegetation bewachsenen Bereichen
konnten folgende Arten festgestellt werden:

Art

Achillea millefolium
Aegopodium podagraria
Cirsium arvense
Forsythia x intermedia
Geranium spec.
Lamium album

Muscari spec.

Myosotis spec.

Picea pungens c.f.
Rubus spec.

Rumex acetosa
Stellaria media

Syringa vulgaris
Taraxacum sect. Ruderalia
Urtica dioica

Veronica hederifolia

Entwurf — Planstand: 02.02.2024

Deutscher Name

Gewdhnliche Wiesen-Schafgarbe
Gewohnlicher Giersch
Acker-Kratzdistel
Forsythie

Storchschnabel

Weilte Taubnessel
Traubenhyazinthe
Vergissmeinnicht
Stech-Fichte
Brombeerstrauch
Wiesen-Sauer-Ampfer
Gewohnliche Vogelmiere
Flieder

Gewohnlicher Lowenzahn
Grolde Brennnessel
Efeu-Ehrenpreis
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Westlich an die Scheune angrenzend befinden sich zwei offene Pflasterstellen, die folgende Arten auf-
weisen:

Capsella bursa-pastoris Gewohnliche Hirtentaschel
Senecio vulgaris Gewohnliches Greiskraut
Stellaria media Gewohnliche Vogelmiere

Der 6stlich an das Wohngebaude angrenzende, begriinte Bereich wies folgende Arten auf:

Chelidonium majus Schollkraut

Cirsium arvense Acker-Kratzdistel

Galium mollugo agg. Wiesen-Labkraut
Taraxacum sect. Ruderalia Gewodhnlicher Lowenzahn
Tulipa gesneriana Garten-Tulpe

Der westlich des Wohngebaudes gelegene, stellenweise bewachsene Schotterparkplatz zeigte fol-
gende Arten:

Achillea millefolium Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Cirsium arvense Acker-Kratzdistel

Geranium spec. Storchschnabel

Geum urbanum c.f. Echte Nelkenwurz

Hypericum spec. Johanniskraut

Hypochaeris spec. Ferkelkraut

Potentilla reptans Kriechendes Fingerkraut
Taraxacum sect. Ruderalia Gewohnlicher Léwenzahn
Trifolium pratense Wiesenklee

y iy A & oof - o
T N £ o I

Pflaster mit begriinten Fugen (Aufnahme 04/2024) Im stlichen Teil des Plangebietes an die Scheune an-
grenzende Ruderalvegetation (Aufnahme 04/2024)
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Westlich an die Scheune angrenzender pflasterfreier Be-  Stellenweise bewachsener Schotterparkplatz (Auf-
reich, der mit Ruderalvegetation bewachsen ist (Auf- nahme 04/2024)
nahme 04/2024)

Als Kulturdenkmal nach HDSchG eingetragenes Ge-  Flache oOstlich des Wohngebaudes Lahnstrale 21A
baude, Lahnstralie 19 (Aufnahme 04/2024) (Aufnahme 04/2024)

Die vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen innerhalb des Plangebietes weisen eine geringe 6ko-
logische Wertigkeit auf. Dementsprechend ist bei Umsetzung der Planung eine geringe Konfliktsituation
hinsichtlich der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen zu erwarten.

5.4 Natura-2000-Gebiete und weitere Schutzgebiete

Es befinden sich keine Natura-2000-Gebiete innerhalb sowie direkt angrenzend an das Plangebiet. Das
nachstgelegene FFH-Gebiet Nr. 5519-302 ,Basalthiigel des Vogelberges im Randbereich zur Wetterau®
befindet sich in Uber 2 km sudlicher Entfernung zum Plangebiet. Dort liegt auch das Naturschutzgebiet
»Hoher Stein bei Fernwald®. Des Weiteren befindet sich das Naturschutzgebiet ,Hohe Warte bei Gielten*
in etwa 2 km nordwestlicher Entfernung. Negative Beeintrachtigungen der Schutzgebiete kénnen bei
Durchfiihrung der Planung aufgrund fehlender Vernetzungsstrukturen sowie der raumlichen Distanz
ausgeschlossen werden.
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Lage des Plangebietes zu Natura-2000-Gebieten sowie zu sonstigen Schutzgebieten

l % & Naturschutzgebiet & e f

L 7| ,Honer Stein bei Fernwald“ [y : . 3

|- e T fot, ; FFH-Gebiet Nr. 5519-302 ,Basalthiigel des
s e o e : Vogelberges im Randbereich zur Wetterau

/ G £

/4 LS

Quelle: Natureg Viewer Hessen (www.natureg.hessen,de; 04/2024), bearbeitet

5.5 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Kompensationsflachen

Gesetzlich geschiitzte Biotope oder Kompensationsflachen werden durch die vorliegende Planung nicht
tangiert. Der Bereich des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungspla-
nes Nr. 6 ,Westliche Alte Ortslage®, der fir den Bereich des Plangebietes Dorfgebiet gemall § 5
BauNVO sowie fiir den riickwartigen nordéstlichen Bereich nicht iberbaubare Flachen festsetzt. Diese
Flachen sind jedoch nicht als Kompensationsflachen zu werten. Negative Beeintrachtigungen beziiglich
gesetzlich geschitzter Biotope und Kompensationsflachen kénnen bei Umsetzung der Planung ausge-
schlossen werden.

5.6 Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet weist derzeit Wohngebaude, eine Scheune sowie Stellplatz- und Freiflachen auf. Zudem
befindet sich das Plangebiet in einem durch Wohnbebauung gepragten Umfeld und ist grétenteils von
Bebauung umgeben. Nur vereinzelt sind ruderal bewachsene Freiflachen zu finden.

Die kiinftigen Wohngebaude im Plangebiet sollen sich in MaRstab und Ausflihrung in die Umgebungs-
bebauung und das Ortsbild einfligen sowie auch in Einklang mit den denkmalschutzrechtlichen Anfor-
derungen gebracht werden. Daher erfolgen entsprechende Festsetzungen insbesondere hinsichtlich
Traufhéhe, Baugrenzen und Dachgestaltung.

Da sich die geplante Bebauung in die bereits vorhandenen Siedlungsstrukturen einfigen wird, sind
durch die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans keine nachteiligen Auswirkungen auf das Orts-
bild der naheren Umgebung zu erwarten. Landschaftsschutzgebiete oder geschiitzte Landschaftsbe-
standteile werden durch die vorliegende Planung nicht tangiert.
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5.7 Artenschutzrechtliche Belange

Diesbezlglich wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung
von Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind insbesondere folgende Vermeidungsmalinahmen zu beriicksichtigen:

e Von einem Umbau von Gebauden ist wahrend der Brutzeit (01. Marz bis 30. September) aus arten-
schutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Umbauarbeiten in diesem Zeitraum notwendig wer-
den, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MalRnahme durch einen Fachgutachter
auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

e Von einer Rodung von Baumen und Geholzen ist wahrend der Brutzeit (01. Marz bis 30. September)
aus artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig
werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Mal3nahme durch einen Fachgutach-
ter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

e Gebdude und Gebaudeteile, die fir den Abbruch oder Umbau vorgesehen sind, sind unmittelbar
vor Durchfiihrung von Abbruch- oder erheblichen Umbauarbeiten durch einen Fachgutachter auf
Quartiere von Fledermausen zu untersuchen. Hierbei festgestellte Quartiere i.S.d. § 44 Abs. 3 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind so lange zu erhalten, bis von der zustandigen Unteren Na-
turschutzbehérde anderweitigen Mal3nahmen zugestimmt wurde. Jede wegfallende Ruhe- und
Fortpflanzungsstatte, die im Zuge der 6kologischen Baubegleitung festgestellt wird, istim Verhaltnis
1:3 auszugleichen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehorde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Daruber hinaus erfolgen die nachstehenden Hinweise zur Eingriffsvermeidung:

e Fur die AuRenbeleuchtung sind Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin
(warmweil3e Lichtfarbe) zu verwenden. Leuchten fur die Aullenbeleuchtung, insbesondere Wand-
leuchten, sind so einzusetzen, dass das Licht nur nach unten abstrahlt. Treppen- und Gehwegbe-
leuchtung soll ebenfalls nur nach unten auf die zu beleuchtenden Flachen strahlen; dabei sind mog-
lichst niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen. Auf die Anstrahlung von Baumen und Strauchern ist zu
verzichten. Flache LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blendwirkungen horizontal und nicht auf-
geneigt zu montieren. Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-Leuchten (Kugel-Leuchten,
Solar-Kugeln) ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeitschaltuhren oder Be-
wegungsmelder auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschranken. Bewegungsmelder sind so zu mon-
tieren, dass sie nur ansprechen, wenn das Licht tatséchlich benétigt wird. Im Ubrigen wird auf die
einschlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der
Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen.

e Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung grof¥flachiger, vollstdndig transparenter oder spie-
gelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? gemaf
§ 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemaR § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau
und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper grof3flachige Glasfassaden und spiegelnde
Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag
vermieden wird.
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6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

6.1 Uberschwemmungsgebiete

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

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht fur die geplante Nutzung nur in geringem Umfang ein zusatzlicher Wasserbedarf.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der gesamte Wasserbedarf ge-
deckt und die ausreichende Léschwasserversorgung sichergestellt werden kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschllisse) werden innerhalb
des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt.

Schutz des Grundwassers

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

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Bebauung und Nutzung und somit auch eine entsprechende Ver-
siegelung innerhalb des Plangebietes, die Uber die festgesetzte Grundflachenzahl begrenzt wird. Der
Bebauungsplan enthalt zudem Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigen-
den Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-
Stellplatze, Garagenzufahrten sowie Hofflachen, den Ausschluss von wasserdichten oder nicht durch-
wurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen Schotterflachen. Inso-
fern werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MaRnahmen vorgegeben, die auch der Verrin-
gerung der Grundwasserneubildung entgegenwirken.
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Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Bauweise von Pkw-
Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durch-
wurzelbaren Materialien zur Freifldchengestaltung sowie durch Vorgaben zur Verhinderung reiner
Schotterflachen wird sichergestellt, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser
grundsatzlich versickern kann.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstéande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

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

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

6.3 Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser; die Planung berihrt keine ge-
setzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Entwasserungsgraben.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewéasser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist von keiner Beeintrachtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher
Plane im Kontext der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) auszugehen.

6.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieRung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieRung als gesichert i.S.d. § 30
Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.
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Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Verwiesen wird auf die gesetzlichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung
mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser im Rahmen der
Bauplanung. Niederschlagswasser soll gemaf § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder di-
rekt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen ausrei-
chend bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Erganzungen der Abwasseranlagen
erforderlich und bis zur Nutzung der Baugrundstlicke oder zu einem spateren Zeitpunkt fertig zu stellen
sind.

Reduzierung der Abwassermenge

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

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezlglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Kosten und Zeitplan

Im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des Plangebietes entstehen keine mal3geblichen Kosten fir
gegebenenfalls notwendige Folgemalinahmen fir eine ordnungsgemafle Abwasserbeseitigung, wie
z.B. fur die Erweiterung einer Klaranlage oder fir den Bau von Riickhalteanlagen an anderer Stelle im
Gemeindegebiet.

6.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

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

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbeziiglich kein weiterer Handlungsbedarf.
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Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten sowie Hofflachen, den Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen Schotterflachen.
Weiterfuhrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung und hier insbe-
sondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

7. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

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

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor.

8. Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor.

9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlieRlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete, insbesondere oOffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes gemal § 4 BauNVO im Kontext eines angrenzenden Dorfgebietes gemaf § 5 BauNVO
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Westliche Alte Ortslage® sowie der im nédheren Umfeld vor-
handenen Wohnnutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen kann dem genannten Trennungsgrund-
satz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im
naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.
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Da im Plangebiet oder im naheren Umfeld zudem keine besonders larmintensiven oder storanfalligen
Nutzungen vorhanden sind oder bauplanungsrechtlich vorbereitet werden und das Verkehrsaufkommen
im Bereich der bestehenden und zur Erschlielung des Gebietes erforderlichen Verkehrswege nicht Gber
ein innerdrtlich Ubliches Mafd hinausgehen wird, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt grundsatzlich nicht
von immissionsschutzrechtlichen Konflikten auszugehen.

10. Denkmalschutz

Sudlich des Plangebietes befindet sich auf der Liegenschaft Lahnstrale 19 ein als Kulturdenkmal nach
§ 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) eingetragenes Gebaude. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass nach § 18 Abs. 2 HDSchG der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde bedarf, wer
in der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder beseitigen
will, wenn sich dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken kann.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass, sofern bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, dies
dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hoérde unverziglich anzuzeigen ist. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhal-
tung des Fundes zu schitzen (§ 21 HDSchG).

11. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berticksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
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 erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind.
So wird insbesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin ent-
haltenen Vorgaben fiir einen méglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschlielilich ei-
ner zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kélte und Strom fur den
Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsglltigen Fassung hingewiesen.

12. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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