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I Begrindung

1.0 Anlass und Ziel der Planaufstellung

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

Im Ortsteil Mensfelden stehen zurzeit keine verdufRerbaren Baugrundsticke zur Verfliigung.
Gleichzeitig wurde durch Mensfeldener Blrgerinnen und Bilrger (insgesamt ca. 8 verbindliche
Anfragen fUr das hier beplante Gebiet) an die Gemeinde der Wunsch nach Eigentumsbildung in
Form von Baulanderwerb herangetragen.

Die Einwohnerzahlen des Ortsteils haben sich laut historischer Gemeindestatistik des Hessi-
schen Statistischen Landesamt von 2003 bis Stand Januar 2019 (Quelle Gemeinde) um etwa
300 Einwohner erhoht. Insgesamt ist fur den Ort Hunfelden entgegen des allgemeinen Trends
zum Rickgang der Bevolkerung im landlichen Umfeld, eine seit 2009 stetig leicht steigende
Einwohnerzahl zu verzeichnen. Aus diesem Grund sieht die Kommune es als hoch priorisiertes
offentliches Interesse an, erforderliches Bauland zu entwickeln, um auch weiterhin dem demo-
grafischen Wandel und auch Abwanderungen entgegenzuwirken.

In der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Hunfelden vom 15.11.2022 wurde die
Aufstellung des Bebauungsplanes "Lange Garten" fur den Bereich der Flur 61, Flur Stck. 130,
131, 132, 133, 134, 135 tlw., 128, 129, 140/4, 145/1 tlw., 149/4 in der Gemarkung Mensfelden
gemal BauGB beschlossen, um die Zulassigkeit von Wohnnutzung auf einer Flache zu begriin-
den, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlief3t.

1.1 Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen in das be  schleunigte Verfahren nach
§ 13b BauGB

Mit der BauGB- Anderung 2017 wurde das beschleunigte Verfahren auf den Ortsrand erweitert
(8 13b BauGB). Insofern hat der Gesetzgeber die Moglichkeit eréffnet, durch bauleitplanerische
Mittel eine Anschlussbebauung fir Wohnnutzung im AufRenbereich zuzulassen. Von dieser
Mdglichkeit wird vorliegend Gebrauch gemacht.
Hierdurch wird gerade solchen Gemeinden, die mit ihrem Innenentwicklungspotenzial an ihre
Grenzen gekommen sind, erleichtert, eine weitere Wohnbaulandmobilisierung zu ermdéglichen.
Die gesetzliche Regelung enthélt insbesondere folgende tatbestandliche Voraussetzungen:
Die Flachen schlieRen sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an (= beplanter oder
unbeplanter Innenbereich).
Beschréankung auf Flachen, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet wird.
Die zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 10.000mz.

Die Umweltbelange sind materiell-rechtlich weiter zu prifen, lediglich der Umweltbericht als for-
malisiertes Verfahren kann, soweit die Voraussetzungen erfillt sind, wegfallen. Entsprechendes
gilt fur stadtebauliche Pramissen, wie z.B. den Vorrang der Innenentwicklung vor der Auf3en-
entwicklung (vgl. Bodenschutzklausel 8 1a Abs.2 Satz 1, 8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB und auch
LEP Ziel 3.2; im Einzelnen: Kapitel 1l 3/2 Innenentwicklung).

Zur Schaffung von Baurecht ist nach Prifung der zu beachtenden Rechtslage ein Bauleitplan-
verfahren durchzufiihren, welches gem. den Vorgaben des § 13 b BauGB durchgefiihrt werden
kann.

Die Vorgaben des § 13 b BauGB ordnen als Rechtsfolge an, dass die Verfahrenserleichterung
des § 13 a Abs. 2 BauGB sowie die Hinweispflichten nach § 13 a Abs. 3 BauGB gelten.

Es entfallt also die frihzeitige Birgerbeteiligung und die friihzeitige Beteiligung der Trager
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offentlicher Belange.

Ziel der vorliegenden Planung fur den Bebauungsplan ist es, den in Rede stehenden Bereich
mdglichst homogen in Art und Mal3 der angrenzenden Bebauung einzubinden. Die getroffenen
Festsetzungen entsprechen daher den Gegebenheiten der sudlich gelegenen Bestandsbebau-
ung im unbeplanten Innenbereich.

Die Planung bertcksichtigt die Vorgaben des § 1 Absatz 3 BauGB, nach denen die Gemeinde
Bebauungsplane aufzustellen hat, wenn es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Vgl. auch Ziff. 6.0 dieser Begriindung.

Gemal § 1a BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen, bei denen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind, Gber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz von Eingriffsfolgen nach
den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. § 1a BauGB regelt hierbei die Berticksichtigung
umweltschitzender Belange in der Abwégung.

Die hier vorgelegte Planung bertcksichtigt insbesondere die Aussagen des § 1 a Abs. 2 BauGB.
Dieser Bebauungsplan gewahrleistet gem. 8 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stéadtebauliche
Entwicklung und bericksichtigt die Anforderungen des 8 1 Abs. 6 Nr. 2 und 4 BauGB.

2.0 Verfahren

Die Planungsgrundlage bildet das Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3.

November 2017 letzte Anderung BGBI. | Nr. 37 vom 12.10.2022 S. 1726.

Das Verfahren wird gem. 8§ 13 b BauGB nach den Vorschriften des § 13 a BauGB im beschleu-

nigten Verfahren durchgefiihrt, da

- gem. 8 13 a Absatz 2 Nr. 3 BauGB ,, ... einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum
oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener
Weise Rechnung getragen wird“.

- eine GroRRe der Grundflache von weniger als 10.000 m2 Gberplant wird.

- durch sie kein Vorhaben zur Pflicht der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung
vorbereitet oder begrindet wird.

- weiterhin keine Anhaltspunkte bestehen, dass von einer Beeintrachtigung von den in § 1
Absatz 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgitern auszugehen ist. Auch ist nicht von Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
auszugehen.

Der Flachennutzungsplan stellt im Plangebiet eine Flache ,fur die Landwirtschaft” dar.

- Gem. den gesetzlichen Vorgaben des § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist der Flachennutzungs-
plan im Wege der Berichtigung anzupassen.

- Die Umgebung des Plangebietes ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache (M) ausgewiesen. Die angrenzende Bebauung stellt sich mehrheitlich als klassi-
sche Wohnbebauung dar.

- Die Anpassung des Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung erfolgt mit einer Aus-
weisung als Wohnbauflache (W).

Gem. § 13 Abs. 2 BauGB entféllt die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz
1 BauGB und § 4 Absatz 1 BauGB.

Der betroffenen Offentlichkeit wird Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben.

Den berihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird Gelegenheit zur Stel-
lungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben.
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Es wird unter Anwendung des § 13 Absatz 3 BauGB von der Umweltpriifung nach 8 2 Absatz
4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Absatz 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der
Zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Absatz 4 BauGB, abgesehen.

§ 4 ¢ BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

Im beschleunigten Verfahren wird die naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (8 13a Abs.2 Nr.
4 BauGB) in den Fallen der Bebauungsplane mit einer festgesetzten Grundflache von weniger
als 20.000 m? (813a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) ebenso nicht angewandt. In diesen Féllen
gelten die voraussichtlichen Eingriffe in Natur und Landschaft als vor der planerischen Entschei-
dung bereits erfolgt oder zulassig (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Dies gilt analog fur die Bebau-
ungsplane nach 8 13 b BauGB mit einer Grundflache von weniger als 10.000 m2.

Bei der Beteiligung nach 8 13 Absatz 2 Nr. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass von einer
Umweltprifung abgesehen wird.

Aufstellungsbeschluss 15.11.2022
Bekanntmachung 22.12.2022
Verfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Verfahren gem. § 4 Abs. 2 BauGB 30.01.2023 - 07.03.2023

SatzungsbeschlulR Bebauungsplan

Hinweis: Bezugnehmend auf 8§ 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB

"Die Entwurfe der Bauleitplane sind........ fur die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fir die
Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fiir die Dauer einer angemes-
senen langeren Frist 6ffentlich auszulegen ....."

Verfahren gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB:

Die Planung selbst weist nach derzeitigem Kenntnisstand keine aul3ergewdhnlich zu prifenden
Besonderheiten auf, die eine mal3gebliche Verlangerung der Auslegungsfrist bedingen wiirde.
Es ist weder die Zahl der betroffenen Belange aul3ergewdhnlich grol3, noch liegen besonders
umfangliche Unterlagen vor, die eine langere Prifungsfrist bedingen wiirden. Auch aus sonsti-
gen Griunden stellt sich der Sachverhalt nicht als besonders komplex dar.

Die Auslegungsfrist wird dennoch auf 37 Tage festgesetzt, um den offentlichen/sozialen Ein-
schrankungen hinsichtlich der einzuhaltenden MalRnahmen beziiglich der Corona -Pandemie zu
tragen.

Die Vorgaben des Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemalfer Planungs- und Genehmigungs-
verfahren PlanSiG wéahrend der COVID-19-Pandemie werden beachtet.

Es wird im Rahmen der Bekanntmachung gebeten, wenn mdglich, die Planunterlagen im Inter-
net auf der Homepage der Gemeinde einzusehen und Stellungnahmen und Fragen telefonisch
oder schriftlich oder elektronisch per E-Mail an das Gemeindebauamt zu richten.

Sollte einzelnen Birgern die elektronische Einsichtnahme nicht mdglich sein, so kbnnen diese
nach telefonischer Anmeldung die Unterlagen im Bauamt direkt einsehen und Stellungnahmen
abgeben. Eine Mund- Nasenschutzmaske entsprechend den jeweils geltenden Bestimmungen
ist zu tragen.

2.1 Kumulation

Gemal § 13a Absatz 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO oder eine GroRe der Grundflache festgesetzt wird von weniger als 20.000 m?. Dabei
sind die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen (Kumulation). Bei Planen nach
8 13 b liegt der Wert bei 10.000 m2.
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Somit sind auch die von der Gemeinde Hinfelden bisher bereits im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB oder § 13 b BauGB aufgestellten Bebauungsplane bzw. Bebauungsplanan-
derungen, die in einem sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der o.g. Be-
bauungsplananderung stehen kénnten, ggf. bei der Beurteilung zu bertcksichtigen.

Im Ortsteil Mensfelden wurden weder in raumlichem, zeitlichen noch sachlichen Zusammen-
hang Bebauungsplane gem. den Vorgaben des § 13 a aufgestellt, die zu berlicksichtigen wéren.
Kumulative Wirkungen sind daher nicht zu betrachten.

Die bebaubare Flache der vorliegenden Planung betragt insgesamt ca. 1.702 m? Bauflache
zzgl. max. mdglicher Uberschreitung von bis zu 851 m2,
Der Schwellenwert von 10.000 m2 wird nicht erreicht.

3.0 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Mensfelden ist der westlichste der 7 Ortsteile Hiinfeldens. Die Ortschaft liegt auf dem Osthang
des Mensfelder Kopfs (313,7 m) auf ca. 218 bis ca. 315 m U NN Hohe am Rande des Kirberger
Hugellandes zum Ubergang des Limburger Beckens. Weiter siidwestlich geht das Kirberger
Hugelland langsam in die Hochflachen des westlichen Hintertaunus tiber. Ostlich des Orts ver-
lauft die Bundesstral3e 417 von Nordost nach Stidwest.

Der Ortsteil Mensfelden der Gemeinde Hinfelden liegt stidlich von Limburg, westlich der Auto-

bahn A 3 und westlich der BundesstralBe B 417, die Limburg mit Wiesbaden verbindet.

Das Plangebiet liegt am stddstlichen Ortsrand, innerértlich mit Anbindung an die Unterstral3e

und die Hehnerstral3e.

Das zu beplanende Gebiet umfasst in der Summe (incl. Erschlie3ung) ca. 6.646 m?2.

- Nordlich und westlich schlief3t sich die Bebauung der Ortslage an.

- Sudlich befindet sich zunachst eine als Mahweide genutzte Grunflache, daran anschlielend
der Spielplatz und daran anschlieRend die Tennisanlage.

- Ostlich der HehnerstraRe beginnt die freie Landschaft.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke: Vgl. Anhang |

Gemarkung Mensfelden: Flur 61; Flurstiicke: 130, 131, 132, 133, 134,

und die Wegeparzellen: 135 tlw., 128, 129, 140/4, 145/1 tlw., 149/4

Aktuelle Nutzung: Freizeitgarten tlw. bebaut; Umgebungsnutzung: bebaute Ortslage, Feldflur

Abb. 1: Luftbild ohne Mal3stab, Quelle: Bundesamt flr Kartographie online-Dienst
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4.0 Ubergeordnete Planungen
4.1  Vorgaben des Regionalplanes

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen.

Der rechtskréaftige Regionalplan Mittelhessen 2010 enthalt fir die Gemeinde Hunfelden fol-
gende relevante raumpolitische Vorgaben:

Zentralitat: Grundzentrum, zentraler OT Kirberg / Dauborn

Strukturraum: landlicher Raum

Das Plangebiet ist dargestellt als Vorbehalts-/Vorranggebiet fur Landwirtschatft.

Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 (ohne Maf3stab)

Abb. 3: Per WMS Dienste Darstellung Regionalplan Mittelhessen 2010 mit hinterlegtem Katas-
ter (ohne MalR3stab)

Zu berucksichtigen ist hier, dass die Darstellung eine Scheingenauigkeit induziert. Durch den
Malf3stab 1:100.000 des Reg. Plan wirde bspw. eine Abgrenzungslinien zwischen Vorbehalts-
und Vorranggebiet ca. 100 m breit sein. So dass eine genaue Interpretation hier nicht moglich
ist.

Festgehalten werden kann aus dieser Darstellung jedoch, dass direkt, um die Ortslage, ein
Streifen Vorbehaltsgebiet anzunehmen ist.
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Weiterhin ist die Darstellung des Regionalplan auch in Verbindung mit dem rechtskraftigen Fla-
chennutzungsplan der Kommune zu sehen, der die Grenzlinie fir die Mischbauflache entlang
der vorhandenen Wegeparzelle ausweist. Also in Richtung Siden verschoben.
Eine landwirtschaftliche Nutzung ist an dieser Stelle ohnehin nicht méglich, da zur freien Land-
schaft nach Siden hin u.a. der Spielplatz angrenzt und dann die Tennisanlage.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt im Plangebiet eine Flache fur die Landwirtschaft dar.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes gemald § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der
Berichtigung ist daher erforderlich (vgl. Ausfihrungen unter Ziff. 1.1). Dargestellt werden soll im
Wege der Berichtigung eine Wohnbauflache.

Abb. 4: Auszug aus dem rechtskréaftigen Flachennutzungsplan (ohne Mal3stab)

4.2.1 Landschaftsplan

Dem im FNP integrierten Landschaftsplan sind keine Darstellungen zu entnehmen, die der Pla-
nung entgegen stehen.
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5.0 Tabellarische Flachencharakteristik

Planung Bebauungsplan gem. § 13 b BauGB
Gemeinde Huinfelden

Gemarkung Mensfelden

Ausweisungsziel

WA gem. § 4 BauNVO

Lage Ortsrandlage
Flache Ca. 6.646 m?
Topografie Siudexponiert

Aktuelle Nutzung

Freizeitgarten /Landwirtschaftliche Halle

Umgebungsnutzung

bebaute Ortslage, landwirtschaftliche Fla-
che

Regionalplan Mittelhessen 2010

Vorbehalts-/Vorranggebiet fiir Landwirtschaft

F-Plan, derzeit rechtskraftig

Mischbauflache

Schutzgebiete gem. 88 23 und 26 BNatSchG

keine

Biotope gem. § 30 BNatSchG 2010

keine

Wald / Gewasser / Aussiedlerhéfe (VDI-
Richtlinie 3471)

nicht betroffen

Gewerbe-Wohngebiete

keine Konflikte erkennbar

Freihaltezonen flr oberirdische Leitungstrassen

nicht betroffen

Bergbau

nicht bekannt

Altlasten

nicht bekannt

ErschlieBung Verkehr

Anbindung an innerdrtliche Stral3en

6.0 Stadtebauliches Konzept

6.1

Entwicklungsziele unter Beriicksichtigung der §

1und 8§ 1(a) BauGB

Entwurf
01/23

Die Mobilisierung von Flachenreserven bzw. Baulandpotentialen entspricht den Zielen der 88 1

und la BauGB.

Das letzte durch die Gemeinde Hiunfelden in Mensfelden ausgewiesene Neubaugebiet ist der
Bereich ,In den Hiihnergarten, am nordwestlichen Ortsrand von Mensfelden gelegen. Dieser
Bereich wurde in 2005 / 2006 baulich erschlossen und alle Grundstiicke sind bereits verkauft

und auch bereits bebaut.

Weiterhin wurde danach in 2011 / 2012 noch der Bereich ,Stdlich SchlimmstrafRe“ bauleitpla-
nerisch angepasst, so dass eine beidseitige Bebauung der Schlimmstral3e bis zum westlichen
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Ortsrandende ermoglicht wurde. Hierbei handelt es sich um sechs Baugrundstiicke, von wel-
chem flnf bereits bebaut sind.

Daruber hinaus beabsichtigt die Gemeinde Hinfelden aufgrund vorliegender weiterer Nachfra-
gen eine weitere Baugebietsausweisung in moderatem Umfang, geplant sind hier ca. 12 Bau-
platze, im Bereich des Diezer Weges. Auch dafir liegen der Gemeinde 15 verbindliche Bewer-
bungen aus der ortsansassigen Birgerschatft vor.

Auch ansonsten sind im tbrigen Ortsbereich keine freien und bebaubaren Grundstiicke im Be-
sitz der Gemeinde vorhanden.

Etwa 5 freie Grundstiicke, die sofort bebaubar waren, sind in Mensfelden noch vorhanden,
diese sind jedoch alle in Privatbesitz und nicht verkauflich.

Abb. 5: Lageplan geplantes Baugebiet Diezer Weg, 0. Mal3stab, Quelle Gemeinde Hinfelden

Nachfolgend eine textliche Zusammenfassung zum Thema Bauleitplanung in Mensfelden, ent-
nommen aus:

~Stadtebauliche Entwicklung & Wohnen in der Gemeind e Hunfelden

Grundlagenanalyse fur das IKEK-Programm und konkurr ierende Neubaugebiete*

welche im Rahmen der Dorfentwicklung und IKEK-Erstellung durch das beauftragte Unternehmen CIMA
Beratung + Management GmbH aus Stuttgart erstellt wurde:

Bauleitplanung

Um den historischen Ortskern haben im Laufe der Zeit einige Siedlungserweiterungen stattgefunden. Im
Geltungsbereich der Bebauungsplane "Birken- und HochstraRe" (genehmigt 1963, WA) sowie ,Bucher und
Weiderbiihne" (Schéne Aussicht) (genehmigt 1969, einschl. Anderungen 1973 und 2001, MI) entstand in
den Sechzigerjahren das sogenannte Oberdorf. Das ndrdlich vom historischen Ortskern gelegene Areal
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wird im Westen vom Diezer Weg und im Osten von der Kreisstrale K 501 mit Anbindung an die Bundes-
stral3e 417 gefasst.

Die Erweiterung des Siedlungsbereiches gen Westen erfolgte in Mensfelden in den Jahren 1981, 1989 und
1999. In einer Entwicklung von Siid nach Nord entstanden die Bebauungsplane ,Schlimmstral3e" (geneh-
migt 1981, WA), ,Krautgarten" (genehmigt 1989, WA) und ,In den Hihnergarten", (genehmigt 1999, ein-
schl. Anderung v. 2005, WA). Im Zuge der Wohngebietsausweisungen im Westen wurde im Jahr 1993
auch der B-Plan ,Saure Wiesen" als Kindergartenflache genehmigt. Die jliingste Schaffung von Baurecht
in Mensfelden stellt die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sudlich Schlimmstral3e* im Jahr 2012 (WA) dar.
Die in diesem Geltungsbereich entstandene Wohnbebauung schlie3t im Westen nahtlos an die bestehende
Gebaudestruktur sudlich der Schlimmstralie an.

Wahrend die Grundstiicke im Bereich des Bebauungsplanes Birken- und HochstralRe aus dem Jahr 1963
im Schnitt noch grof3ziigige 800 m2 haben, sind die Grundstiickszuschnitte im B-Plan ,Krautgérten“ aus
dem Jahr 1989 bereits kleiner (500 m2) bemessen.

Auch im Siden sind im Laufe der Jahre drei Bebauungsplane ausgewiesen worden: Die Erich-Valeske-
Halle, welche auch als Dorfgemeinschaftshaus dient und im B-Plan ,Im Weiberg" (genehmigt 1983 mit 1.
Anderung, genehmigt 2008) festgehalten ist sowie ,Im Weiberg — Tennisplatze* (genehmigt 1993) und ,Im
Weiberg — Grillplatz* (genehmigt 1994), die allerdings keine Wohnbauflachen umfassen. Der B-Plan ,Fried-
hof Mensfelden", (genehmigt 2005) sieht in seinem Geltungsbereich westlich des Friedhofes eine &ffentli-
che Grinflache vor.

Um den Lickenschluss zwischen Oberdorf und dem westlichen Siedlungsbereich Mensfeldens zu gene-
rieren, wird im Bereich des ,Diezer Weg" gerade Baurecht geschaffen. Es werden ca. 11 Baugrundstiicke
an dieser Stelle entstehen. HaupterschlieRBungsfunktion fur diese Siedlungserweiterung bernehmen die
StralRen Im Dorf und den Diezer Weg sowie die Stra3e" In den Hihnergarten“. Auch im Bereich ,Lange
Garten” an der siidwestlichen Ecke des Bereiches vor 1950 lauft momentan der Bauleitplanungsprozess
fur ca. 5 Baugrundstiicke, welche sich allerdings in Privatbesitz befinden. Eine weitere Siedlungserweite-
rung ware auRerdem westlich des Bebauungsplangebietes ,Friedhof Mensfelden* auf rd. 0,37 ha méglich
und angrenzend an die siddstlichen Ecke des historischen Ortskerns im Endbereich der Schwerzstralle
auf einer Flache von rd. 0,3 ha moglich.

Vor dem Hintergrund der sehr hohen Nachfrage nach Wohnraum innerhalb und auf3erhalb Mensfeldens
sowie der beinahe ausgeschopften Innenentwicklungspotenziale, steht die Entwicklung der beschriebenen
Siedlungsbereiche nicht in Konkurrenz zu den Zielen der Innenentwicklung und des IKEKs sondern unter-
stiitzt diese durch eine entlastende Wirkung auf den angespannten Wohnungsmarkt.

Das Ziel der Planung ist es, die stadtebaulichen bzw. baurechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Umwidmung einer bereits (verkehrlich) erschlossenen Flache zu Bauflache zu schaffen.

Ziel der Festsetzungen ist es, die Gegebenheiten der bestehenden Umgebungsbebauung und
-nutzung zu bertcksichtigen und die zulassigen Gebaude unter Beriicksichtigung einer sinnvol-
len Bebaubarkeit der Flache harmonisch in die Umgebungsbebauung einzufligen. Dabei sind
die stadtebaulichen Vorgaben der Umgebungsbebauung bertcksichtigt.

Visuell passt sich die Planung daher nach Zielverwirklichung in die 6rtlichen Gegebenheiten ein.

Gemal} der Bestandsaufnahme am 15.06.2021, Begehung ca. 45 Minuten und 24.09.2021 ca.
90 Minuten werden 6kologisch unterschiedliche Flachen in Anspruch genommen. Der Bereich
ist teilweise als Freizeitgarten mit Obstbaumbestand anzusprechen aber auch bereits bebaut
bzw. als Freizeitgarten genutzt mit teilweise lediglich Intensivrasen als Nutzung.

Aus diesem Grund wird eine Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung dem Verfahren nach § 13 b bei-
gefugt.

Die verschiedenen Schutzgiter werden unter Lit Il Umweltbetrachtung betrachtet.

Die verkehrliche ErschlieBung ist bereits durch die Verkehrswegeparzelle 140/4 vorhanden, die
an das vorhandene ortliche StralRennetz und dariiber an die regionalen Stral3en anbindet.
Eine Erreichbarkeit und geniigend Radius/Stellflache fiur Mullfahrzeuge oder Rettungsfahr-
zeuge ist gewahrleistet.
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Die Erreichbarkeit landwirtschaftlich genutzter Flachen fir den landwirtschaftlichen Verkehr
bleibt erhalten.

Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind aus der vorliegenden Planung nicht abzuleiten. Die
vorbereitete Nutzung und Bebauung entsprechen der bisherigen genehmigten Nutzung und
Bebauung der direkten Umgebung. Die avisierte Wohnnutzung generiert nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Schwierigkeiten.

Die Entwasserung und die Trinkwasserversorgung kénnen sichergestellt werden.

Der Planbereich befindet sich aul3erhalb ausgewiesener Heilquellenschutzgebiete und aul3er-
halb von festgesetzten Wasserschutzzonen oder Oberflachengewdassern.

Die Ortslage Mensfelden weist keine Trinkwasserschutzgebiete auf, die beiden ehemaligen
Brunnen, welche sich am sudlichen Ortsrand von Mensfelden befunden hatten, wurden schon
vor vielen Jahren mangels Ergiebigkeit aufgegeben.

Aufgrund der Topografie und des sehr kleinen oberirdischen Einzugsgebietes weist die Gemar-
kung Mensfelden keinen leistungsfahigen Vorfluter auf. Es existieren eine Reihe von Graben,
welche tageweise wasserfiihrend sein kdnnen und letztlich zum Tiefpunkt am ,Roten Meer' ent-
wassern.

Der anstehende Boden ist bindiger Natur und weist hohe Lehm- und Ton-Gehalte auf, eine leis-
tungsfahige Versickerung von Oberflachenwasser scheidet deshalb ebenfalls aus.

Die Umsetzung eines Trennsystems héatte zur Folge, dass man 2 Kanalsysteme herstellt, diese
aber letztlich beide wieder an einen vorh. Mischwasserkanal anschlieRen musste, da kein Ge-
wasser und auch kein Regenwasserkanal mit Anschluss an einen leistungsfahigen Vorfluter
existiert.

Bei den Planungen wurde bereits damals das Mischwassernetz der Ortslage Mensfelden fur die
hydraulische Mehrbelastung, welches durch die ErschlieBung der Gesamtflache fiir das Orts-
netz entsteht, bericksichtigt. Die betroffenen Kanalstrecken sind entsprechend grof3 dimensio-
niert worden. Um jetzt im Nachhinein doch ein Trennsystem zu realisieren, misste ein neuer
Regenwasserkanal durch die gesamte Ortslage Mensfelden verlegt werden, die Kosten fiir die-
sen ca. 1.300 m langen RW-Kanal und zusétzlich auch der Bau einer Regenwasserriickhaltung
missten auf die ErschlieRungsbeitrage umgelegt werden. Es kommt hinzu, dass dann die er-
neuerten MW-Kanéle im Ortsnetz deutlich Gberdimensioniert waren.

Fazit: Die Realisierung eines Trennsystems fur die ErschlieBung der geplanten sehr moderaten
Wohnbaugebietserweiterung ,Lange Garten“ ist auf Grund mangelnder Vorflutgegebenheiten
und der gewachsenen Kanalnetzstruktur der Ortskanalisation Mensfelden unwirtschaftlich, der
Aufwand steht nicht im Verhaltnis zum Nutzen.

Im Rahmen der bisherigen Planungen auch der Schmutzfrachtberechnung wurde das tber-
plante Gebiet bereits im Mischsystem in Ansatz gebracht, Kanalnetz und ortsabschlieRende
Mischwasserentlastung des AV ,Goldener Grund’ sind fiir diese hydraulische sowie stoffliche
Mehrbelastung ausgelegt worden.

Der im Bereich dargestellte Regenwasserkanal wurde explizit zur Ableitung von Oberflachen-
wasser aus den Aul3engebieten (landwirtschaftliche Flache gebaut und mindet in einen offenen
Entwasserungsgraben, der nicht standig wasserfuhrend ist.

Die Versorgungs-Trassen von vorhandenen Einrichtungen wie Telekom, Strom, Gas etc. wur-
den im Vorfeld der Planung bei den jeweiligen Versorgungstragern angefordert und sind nach-
richtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Alle vorhandenen und geplanten Ent- und Versorgungseinrichtungen werden bei der weiteren
Planung beachtet. Sollte eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung der entsprechenden Ein-
richtungen erforderlich werden, haben sich die Baufirmen kurzfristig mit dem jeweiligen Trager
in Verbindung zu setzen.
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Die durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufenden Versorgungstrassen blei-
ben nach derzeitigem Kenntnisstand in ihrem Bestand erhalten.

Im Bereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus der Planzeichnung er-
sichtlich sind.

Es kann sich dabei mdglicherweise teilweise um mehrziigige Kabelformstein-, Schutzrohr- bzw.
Erdkabelanlagen handeln. Die unterirdischen Kabelanlagen werden nach Aussage des Versor-
gungstragers i.d.R. im Ortsbereich in einer Regeltiefe von 0,6 m und aul3erhalb des Ortsberei-
ches in einer Regeltiefe von 0,8 m verlegt. In Teilbereichen des Geltungsbereiches kénnen sich
madglicherweise Bleimantelkabel befinden. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Telekomkabel frei-
gelegt werden, so ist die Telekom sofort zu verstandigen damit die erforderlichen Prif- und ggf.
notwendigen Austauschmafinahmen umgehend ergriffen werden kdnnen.

In diesem Zusammenhang wird auf die Kabelschutzanweisung der Telekom verwiesen, die der
Gemeinde vorliegt.

Die Abfallentsorgung kann ebenfalls auf 6ffentlichen Verkehrsflachen sichergestellt werden.

Zustandige Wasserbehorden sind die Untere Wasserbehdrde und das Regierungsprasidium als
Obere Wasserbehdrde.

Es handelt sich um eine sehr moderate Nachverdichtung im Anschluss an den Innenbereich.
Die Ldschwasserversorgung ist daher ebenfalls bereits sichergestellt.

Bei der Planung der Verkehrsflache - auch in ggf. verkehrsberuhigten Bereichen und Anlieger-
wegen - sind ausreichend bemessene Bewegungs- und Aufstellflachen fir Feuerwehr- und Ret-
tungsfahrzeuge vorzusehen.

Als Planungsgrundlage ist die DIN 14 090 ,Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen" heranzu-
ziehen.

Die Loschwasserversorgung fir Bebauungen ist gemafd dem § 14 Abs. 1 Hessische Bauord-
nung — 2018 und gemalf den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W 405 DVGW Abs.
4 und 5 zu planen, wobei als Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur Verfligung stehen
missen:

Tabelle 1 — Richtwerte fiir den Loschwasserbedarf (m  3/h) unter Berlicksichtigung der baulichen Nutzung un d der
Gefahr der Brandausbreitung

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

e e | e "G"""""’g""i"'e‘“’ et |mittel: Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbe-
o racs. Wischgebiote M WB) | Kemgebiote (1K) = standigen (F90 /DIN 4102) pder nicht feuerhemmen-
B A B L e den (F30 /DIN 4102) und einer harten Umfassungen
|_schosse (N) ) - v 1 ¥
schosse () I T T I ‘, s oder feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder feuer
|-chenzahi (GFZ) <07 512 $07 ’ st | 24 hemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen und ei-
| EM2) . | = : " |emzso ner weichen Bedachung

"bei unter- ’ T = s grol3: Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbe-
schiedlich: . . .

SZJ%,E;' wih - e . \ R [P, standigen (F90 /DIN 4102) oder nicht feuerhemmen-
| bretung . ‘ ‘ den (F30 /DIN 4102) Umfassungen; weichen Beda-
Lo % %1% ! % — |chungen; Umfassungen aus Holzfachwerk (ausge-
grof L s6 —192 [ o 182 | 182 mauert), stark behindertet Zuganglichkeit; Haufung

von Feuerbriicken, usw.

Die Loschwassermenge ist Uiber einen Zeitraum von 2 Stunden vorzuhalten.
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Die Loschwasserentnahmestellen (Hydranten) dirfen nicht mehr als 120 m vom Geb&ude ent-
fernt sein. Der FlieBdruck der Hydranten muss mind. 1,5 bar betragen. Es ist der Einbau von
Unter- und Uberflurhydranten erforderlich.

Ein Bodenordnungsverfahren wird nicht erforderlich. Die Grundstiicke befinden sich in Privatei-
gentum. Erwerbsabsichten seitens der Gemeinde bestehen nicht.

Bergbau: bisher nicht bekannt.

Es liegen der Gemeinde keine Verdachtsmomente auf das Vorkommen von Kampfmitteln vor.
Sollte sich bei Bautatigkeiten ein Verdacht auf ein entsprechendes Vorkommen ergeben, so ist
der Kampfmittelraumdienst unverziiglich zu verstandigen.

Im Rahmen der BaumalRnahmen ist das Merkblatt "Entsorgung von Bauabfallen" fur die ord-
nungsgemane Abfalleinstufung und Entsorgung von Erdaushub u.a. anfallenden Abféllen zu be-
achten.

Es wird eine ,Wohnbauflache" ausgewiesen, die allen Menschen der Bevolkerung gleicherma-
Ren dienen kann. Es sind keine Festsetzungen enthalten, die verschiedene Bevdlkerungsgrup-
pen bevorteilen oder benachteiligen.

6.2 Begriindung der Festsetzungen
Die stadtebaulichen Vorgaben der Umgebungsbebauung des Plangebietes sind bericksichtigt.

6.2.1 Art und Maf3 der baulichen Nutzung
Die Festsetzung hinsichtlich der Art der zuldassigen Nutzung wurde gewéhlt, da der nach § 34
BauGB zu beurteilende Umgebungsbereich vorwiegend dem Wohnen dient.

Durch diese Festsetzung (WA gem. 8§ 4 Abs. 2 BauNVO) soll ein Bereich entwickelt werden, der
tatsachlich vornehmlich dem Wohnen dienen soll. Entsprechend der Intention und Vorgabe der
Bestimmungen des § 13 b BauGB ist nur Wohnnutzung zuléssig.

Die laut Festsetzungen ausgeschlossenen Nutzungen sind im Zusammenhang mit der Auswei-
sung des allgemeinen Wohngebietes weder erforderlich noch entsprechen sie der vorgesehe-
nen Siedlungsstruktur.

Real soll hier Wohnbebauung verwirklicht werden, die Im Rahmen der Festsetzung auch Raum
fur eine maRig verdichtete Bebauung schafft. Daher sollen auch Doppelhauser (einseitige
Grenzbebauung) und Reihenh&user zugelassen werden. Dabei ist fur eine Reihenhausbebau-
ung ab 3 Baugrundstiicke zu bertcksichtigen, dass die jeweiligen Reihenendhauser eine nur
1- seitige Grenzbebauung aufweisen, das Mittelhaus/die Mittelhduser jedoch mit beidseitiger
Grenzbebauung (ohne seitlichen Grenzabstand) errichtet werden muissen.

Die Bauweise wird entsprechend der beschriebenen Planintention und vorhandenen Gegeben-
heiten nach § 22 Absatz 4 BauNVO als abweichende offene Bauweise (ao) festgesetzt. Gebau-
delangen sind hier auf eine maximale Lange begrenzt, um einer zu massiven Bebauung am
Standort vorzubeugen, wobei der seitliche Grenzabstand durch die HBO in der jeweils gultigen
Fassung geregelt wird.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenzen eingegrenzt.

Die Ausnutzbarkeit des Grundstiickes wird per Gesetzesvorgabe in erster Linie durch die
Grundflachenzahl (GRZ) definiert. Aber auch durch die héchst zulassige Zahl der Vollgeschosse
sowie Uber die maximal zuldssigen Gebaudehéhen. Die GRZ darf fir Nebenanlagen, Stellplatze
und ihre Zufahrten gem. § 19 BauNVO um 50 %, jedoch max. bis 0,8 Giberschritten werden.
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Der nach der Baunutzungsverordnung formulierte Orientierungswert fiir die Grundflachenzahl
fir Wohnbebauung liegt bei (GRZ) = 0,4.

Bei der Festsetzung einer einheitlichen GRZ zeigt die Erfahrung, dass dieser Wert, wenn er fir
die Reihenendh&user angemessenen Raum einraumt, fur die Mittelhduser regelmafiig zu eng
ist, da die Grundstlicke hier deutlich kleiner sind.

Aus diesem Grund greift die Planung auf die Festsetzung von 2 Mal3faktoren zurtick, um fir die
spateren ggf. angedachten Mittelhduser ausreichend Raum zu einer sinnvollen Bebauung zu
schaffen.

Die Geschof3flachenzahl mit GEZ = 0,8 bleibt, folgend der Planungsabsicht einer offenen land-
lichen und nur mittel verdichteten Bebauung, unter den Mdglichkeiten der BauNVO.

Die Festsetzung der max. Firsthbhe nimmt regulierend auf die Kubatur des Geb&udes Einfluss
und entspricht den Gegebenheiten der Umgebungsbebauung sowie der Ortsrandlage.
Aufgrund des relativ stark bewegten natirlichen Reliefs des Plangebiets (Sud-Ost Exposition)
wird eine Hohenfestsetzung formuliert, die auch bei nicht parallel zu den H6henlinien gestellten
Gebéauderiegeln reguliert und eine, bei z.B. Reihenhausbebauung, gestaffelte Hohenentwick-
lung zur Folge hat.

Im Sinne einer gebotenen planerischen Zuriickhaltung zum Erhalt einer planimmanenten Flexi-
bilitdt wird auf eine Festsetzung der Geschossigkeit verzichtet. Die Hohenentwicklung und Ku-
batur der zulassigen Gebaude sind eindeutig bereits durch die getroffenen Festsetzungen zur
zuldssigen Firsthohe i.V. mit der zulassigen Geschol3flachenzahl geregelt.

Die getroffenen Festsetzungen zu Stellplatzen, Zufahrten und Garagen sollen zum einen sicher-
stellen, dass offentlicher StraRenraum nicht zu Parkzwecken in Anspruch genommen wird und
dass erforderliche Sichtweiten gewahrleistet sind. Dartiber hinaus wirken sich diese Festsetzun-
gen begunstigend auf den zulassigen Versiegelungsgrad aus, indem ein Mindest-Abflussbei-
wert zu beriicksichtigen ist (vgl. Anhang III).

6.2.2 Grinordnung

Auf die Festsetzung einer Ortsrandeingriinung wird unter dem Aspekt einer sinnvollen Bebau-
ung, hier mit Erschlieung von Siden, also der Dorf abgewandten Seite, her verzichtet. Diese
Abwéagungsentscheidung begrindet sich weiterhin daraus, dass das neue Baugebiet nicht ex-
poniert liegt und die Gewasserbegrinung sudlich und unweit des Baugebietes eine gute
Grinzasur abbildet.

Vielmehr wird versucht, durch die hier formulierte Anpflanzungsfestsetzung zur Freiflachenge-
staltung eine effektive Flachenausnutzung in Verbindung mit guter Eingriinung zu erreichen.
Die grunordnerischen Festsetzungen gewahrleisten, dass entsprechend der zuldssigen Nut-
zung ein angemessener Anteil der Grundsticksfreiflachen entsprechend gartnerisch oder na-
turnah (ohne gartnerische Nutzung oder Pflege) standortgerecht begrint wird.

Es wird eine Artenverwendungsliste fir Gehdlze verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt.
Diese setzt sich aus Arten zusammen, die einerseits geeignet sind, die Kleinklimatische Situa-
tion ,urbanes Umfeld, StralRenrdume* [Quelle: Martin Ehlers, 1989, Baum und Strauch in der
Gestaltung und Pflege der Landschaft) und andererseits die allgemeine Situation Klimawandel
zu bewaéltigen.

Quelle: Forstliche Versuchs- und Forschungsanstalt Baden-Wirttemberg (FVA) 2017 Alterna-
tive Baumarten im Klimawandel: Artensteckbriefe — eine Stoffsammlung. Nachfolgend daraus
ein Auszug:

.Da verschiedene Szenario Berechnungen belegen, dass die heutigen Hauptbaumarten még-
licherweise stark unter dem Klimawandel leiden kénnten, missen besser an zuklnftige
Klimabedingungen angepasste Baumarten und Provenienzen identifiziert werden. Dabei kom-
men vornehmlich solche Arten und Provenienzen in Betracht, die heute in Regionen mit klima-
tischen Bedingungen gut wachsen, wie wir sie fur das zukiinftige Baden-Wurttemberg erwarten.”
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Bei der letztendlichen Artenauswahl wurden dann die standértlichen Gegebenheiten in Hessen
mit einbezogen und berticksichtigt.

Die Gemeinde Hiinfelden hat einen grundsatzlichen Beschluss gefasst, Gartengestaltungsfor-
men wie Schotter und Kiesflachen sowie weitere, die weitgehend ohne Vegetation einhergehen
per Festsetzung in Bebauungspléanen auszuschlieBen (vgl. Festsetzung Lit A Ziff. 6.1).

6.2.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemal 8§ 91 HBO konnen die Gemeinden zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten durch
Satzung besondere Vorschriften tber die aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen sowie tber die
gartnerische Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen erlassen.

Hier wird durch die Festsetzungen fir einen geregelten Dachaufbau und fur die Fassaden ein
Gesamtbild erzeugt und versucht, dem Charakter des umgebenden Baugebietes gerecht zu
werden. Die Festsetzungen orientieren sich daher am Bild, das sich in der bereits bebauten
Umgebung darstellt.

6.2.4 Artenschutz

Zur Bericksichtigung des Artenschutzes, vor allem zum Schutz von Arten vor negativen Aus-
wirkungen von Glas und Licht sind umfangreiche Festsetzungen getroffen.

Die Festsetzungen hinsichtlich zu verwendender Leuchtmittel, zum allgemeinen Artenschutz,
zur Nutzung von Solarenergieanlagen und Luftwarmepumpen stehen fir die Gewahrleistung
klimarelevante Themen positiv und nachhaltig berticksichtigt zu wissen und tragen der Orts-
randlage Rechnung, indem die Wanderbewegung von Kleintieren weiterhin ermdglicht werden
sollen.

Nach Frenz, Kotulla und Schuhmacher ,Schriftenreihe Natur und Recht, Bd. 18" Herausgeber,
Autoren: Huggins und Schlacke, 2018, werden nach heutigem Forschungsstand jahrlich zwi-
schen 5% und 10% der gesamten Vogelpopulation durch Kollision mit Glasscheiben getétet.
Nach Aussage der o. zitierten Autoren gilt &hnliches fur die Auswirkungen von kiinstlichem Licht,
das derzeit zwar noch nicht direkt im Fokus hinsichtlich Insektensterben steht (vielmehr werden
hier eher Intensivierung der Landwirtschaft und Insektizide genannt), doch lasst die Tatsache,
dass Insekten von kinstlichem Licht angelockt werden und an der Lichtquelle oftmals verenden,
verbunden mit der Anzahl kiinstlicher Lichtquellen in Deutschland (derzeit ca. 9 Millionen Stra-
Benleuchten) anderes vermuten.

Nisthilfen und die Festsetzung zum Flurabstand von Einzaunungen dienen dem direkten Arten-
schutz in Form von Habitat Angeboten und der Sicherung von Wanderwegen.
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7.0 Textliche Festsetzungen
A Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. 8 9 Absa  tz 1 BauGB i. V. m. BauNVvO
1. Art und MalR der baulichen Nutzung [§8 9 Absatz 1, Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16
BauNVO]
Nutzungsschablone
Art der baulichen | MaR der baulichen Nutzung ZJulassige Nutzung und Nu  t-
Nutzung zungseinschrankungen
§ 16 BauNVO
§19 §20 § 20
Zulassige Nutzungen | Grundflachenzahl | Geschoss- | Zahl der | Bauweise § 9
gemaf BauNVO flachenzahl | Vollge- Abs. 1 Nr. 2
schosse BauGB
GRz iv.m. § 22
GFz z BauNVO
WA 0,4 0,8 - ao Zuldssig gem. § 4 Abs. 2
BauNVO sind Wohngebéaude.
Allgemeines Fur Grundsticke (abweichend-
Wohngebiet mit: offene Ausgeschlossen
§ 4 BauNvO - Geb&uden mit Bauweise, es |i.V. mit § 13 b BauGB sind:
beidseitigem ist der gesetz- | - die der Versorgung des Ge-
Grenzabstand, liche Grenz- bietes dienenden Léden,
- Gebauden mit abstand ein- Schank- und Speisewirt-
einseitigem zuhalten, die schaften sowie nicht sto-
Grenzabstand zulassige Ge- rende Handwerksbetriebe
baudelange gem. 8 4 Abs. 2 Nr. 2
ist reglemen- BauNVO sowie Anlagen fur
tiert): kirchliche, kulturelle, soziale,
0,5 gesundheitliche und sportli-
Zuléssig che Zwecke gem. § 4 Abs. 2
Fir Grundstucke Doppelh&u- Nr. 3 BauNVO.
mit Gebauden mit ser / Reihen- | - die gemal § 4 Abs. 3
beidseitiger hauser bis BauNVO ausnahmsweise
Grenzbebauung insgesamt zuléassigen Nutzungen.
(Reihenmittelhau- max. 40 m |- Ebenfalls ausgeschlossen
ser) Léange sind nach § 1 Abs. 9i.V.m.
Abs. 5 BauNVO Bauschlos-
Einzelh&user sereien, Maschinenbauwerk-
bis max. 20 m stétten, Schreinereien, Zim-
Lénge mereien, KFZ-
Reparaturwerkstatten, La-
ckierereien und Stanzereien.
Fir die planungsrechtlich zuléssige Grenzbebauung im Falle einer Doppel- oder Reihen-
hausbebauung ist zu Lasten des Nachbargrundstiickes eine entsprechende Baulast nach
HBO einzutragen.
2. Hohenlage der baulichen Anlagen [§ 9 Abs 1 Nr. 1 BauGBi.V.m.

§ 16 Abs. 2 BauNVO sowie § 18 Abs.1 BauNVO]

Es gelten die nachfolgenden Hohenbeschrankungen:
Maximal zulassige Firsthohe FH max. =10,5m

Als maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen gilt das Mal3 vom unteren Héhenbezugs-
punkt bis zum hoéchsten Punkt der Firstlinie.

Unterer Héhenbezugspunkt fir die Bemafung der Héhe baulicher Anlagen ist der, Uber
dem jeweils rechtwinklig zur Gebaudeachse ermittelte, talseitige, mittige Schnittpunkt
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des Baukdrpers (Einzelhaus, Doppelhaushalfte oder Reihenhaus) mit der gewachsenen
Gelandeoberflache.

Die Hohenfestsetzung nimmt Bezug auf die oberste substanzielle Kante einer baulichen
Anlage, nicht jedoch auf dartiber hinausragende technische Zubehéranlagen unterge-
ordneter Dimension.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache [§ 23 BauNVO]
Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
4. Zulassigkeit von baulichen Anlagen [§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO]

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

Unter Doppelhausern (D) werden i. S. der Festsetzung zwei Uber einer Grenze aneinan-
der gebaute Hauser verstanden, deren 2 Halften funktional selbststandig sind und die
an der, der gemeinsamen Grenze gegeniberliegenden Grundstiicksgrenze den seitli-
chen Grenzabstand einhalten. Beide Halften dirfen in der Summe nicht langer als 40 m
sein.

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

Die Teilgebaude sind auf mind. 3 selbststandigen Grundstiicken (oder mehr) errichtet
und die Teilgebaude sind funktional selbststandig. Die Gesamtlange im Sinne der hier
vorliegenden Festsetzung darf 40 m nicht Ubersteigen. Insgesamt ist zu den seitlichen
Grundstiicksgrenzen der gesetzliche Grenzabstand einzuhalten.

5. Stellplatze und Garagen [§ 12 BauNVO], Nebenanla gen[89 Abs. 1 Nr. 4 BauGBi.V.
m. 88 14 und 23 BauNVO]

Nicht Uberbaubare Flachen:

Zufahrten, Einfriedungen, Stitzmauern, Stellplatze, Garagen und Carports sowie Gar-
tenterrassen und sonstige Garteneinrichtungen wie Gartenhuitten, Trockenmauern etc.
sind auch in den nicht Giberbaubaren Flachen zulassig.

Uberbaubare Flachen:
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb der Gberbaubaren Flache insgesamt
zulassig.

Sonstiges:
Aus Grinden der bautechnischen Realisierbarkeit und Instandhaltung der StraRenkér-

per haben private Stellplatze einen seitlichen Grenzabstand von mindestens 0,5 m zur
StralRenbegrenzungslinie von o6ffentlichen Stral3en (Gehwegen) einzuhalten.

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

Grundstuckszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze sind im Sinne der Eingriffsminimie-
rung durch versickerungsfahige Materialien zu befestigen (Schotterrasen, Rasengitter,
Pflaster mit hohem Fugenanteil, Abflussbeiwert gro3er 0,5). Ausnahmsweise kann da-
von abgewichen werden, wenn betriebliche Ablaufe oder die Grundwassersicherung
dies erfordern.

Fir die befestigten Teile der Grundstiicksfreiflichen ist das anfallende Niederschlags-
wasser breitflachig randlich der belebten Bodenzone zuzufihren, wenn wasserrechtliche
Belange dem nicht entgegenstehen.
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6.1

6.2

6.2.2

6.2.3

6.3

6.5

Die der Ver- und Entsorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen (hierzu z&hlen
u.a. auch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, Anlagen mit Kraft-Wéarme-
Kopplung, Trafostationen, Verteilerschrédnke und Wertstoffsammelstellen) sind gemani
§ 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme gemal3 § 31 Abs. 1 BauGB innerhalb und aufR3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, auch wenn fur sie keine besonderen
Flachen im Bebauungsplan festgesetzt sind.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Hunfelden in der jeweils gultigen Fassung ist anzu-
halten. Eine monetéare Ablosung von erforderlichen Stellplatzen ist unzulassig.

Festsetzungen fiir den Geltungsbereich [§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 a. und b.
BauGB]

Grundstucksfreiflachen

Die nicht befestigten oder Uiberbauten Grundsticksflachen sind géartnerisch oder natur-
nah (begrint, ohne gartnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen. Schotter- und Kies-
flachen, sowie weitere Gartengestaltungsformen, die weitgehend ohne Vegetation aus-
kommen sind unzulassig.

Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschliel3lich MaRnahmen zur
Entwicklung und Erhaltung.

Auf mindestens 20 % der gesamten Grundstlucksfreiflache sind standorttypische Ge-
holze anzupflanzen. Hierbei ist je angefangener 200 m2 Grundstticksflache ein standort-
heimischer Laubbaum 2. oder 3. Ordnung oder hochstammiger Obstbaum zu pflanzen.

Zum Erhalt der Vitalitat von Geholzen sind Pflege- oder Rickschnittmal3nahmen in den
Sommermonaten (Mai bis September) unter Beachtung des § 39 BNatSchG und § 44
BNatSchG durchzufihren.

Erforderlich werdende Rodungen sind unter Beachtung des § 39 BNatSchG und § 44
BNatSchG in den Wintermonaten durchzufihren. Die zu rodenden Obstgehdlze sind zu-
vor durch einen Fachgutachter auf Hohlen etc. zu prifen.

Artenschutz

Grundstuckseinfriedungen mussen fur Kleintiere passierbar bleiben. Durchgehende Be-
ton- und Mauersockel sind daher auszuschlie3en. Stitzmauern bleiben hiervon unbe-
rihrt. Vorzugsweise sollen transparente Einzaunungen oder Lebendeinfriedungen mit
Flurabstand von mind. 15 cm hergestellt werden.

Je entstehendem neuen Gebaude sind mind. je 2 Quartiermdglichkeiten in Form von
Kasten oder schon vorgefertigten Spalten fir Fledermause und Avifauna am Gebaude
oder in der Freiflache anzubringen.

Fur alle Glasflachen, auch Fensterverglasung sind entspiegelte Glaser mit einem Au-
Renreflexionsgrad von max. 10 Prozent einzusetzen.

MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Der Bodenaushub ist entsprechend der gesetzlichen Vorgaben in getrennten Mieten zu
lagern und zu schitzen (vgl. Lit D Nr. 4). Im Baufeld nicht mehr benétigter Mutterboden
ist bei Eignung zur Bodenverbesserung im Bereich anderer geeigneter Ackerflachen
wieder aufzubringen. Die MalBhahme hat in Abstimmung mit dem zustandigen Amt fur
Landwirtschaft zu erfolgen. Ein Baustelleneinrichtungsplan unter Beriicksichtigung bo-
denschitzender Komponenten ist vorzusehen.
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6.6  Artenverwendungsliste
Es ist standortgerechtes Pflanzmaterial zu verwenden. Fir den Kreis Limburg-Weilburg
sind die Vorkommensgebiete (VkG) von Geholzen und Herkunftsregionen von Saaten
wie folgt zu unterscheiden:
Gehdlze Saatgut
Zone 4 (VKG 4) Herkunftsregion 7
Vorgesehene Arten zur Baumpflanzung; Qualitat 2xv, 150 cm:
Edelkastanie Castanea sativa
Elsbeere Sorbus torminalis
Feldahorn Acer campestre
Gewdhnliche Mehlbeere Sorbus aria
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas
Kugel-Kirsche Prunus fruticosus
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Sandbirke Betula pendula Roth
Speierling Sorbus domestica
Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Vogel-Kirsche Prunus avium
Obstbaume, hochstammig
Vorgesehene Arten zur Heckenpflanzung; Qualitéat 1xv bis 100 cm:
Besen-Ginster Cytisus scoparius
Eingriffliger WeiRdorn Crataegus monogyna
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Hainbuche Carpinus betulus
Hasel Corylus avellana
Liguster Ligustrum vulgare
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Trauben-Holunder Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Zweigriffliger Weil3dorn Crataegus laevigata
7. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltei nwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
7.1 Fir die funktionale Aul3enbeleuchtung sind ausschlie3lich Leuchtmittel nach neuestem
Standard (z. B. LED-Technik) mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweil3e
Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuch-
ten-Gehéuse, die kein Licht vertikal oder horizontal emittieren, zulassig. Hohe Blauan-
teile im Lichtspektrum sind unzulassig.
7.2 Es sollen nur Luftwarmepumpen mit einem maximalen Schalleistungspegel von 50 dB(A)
Verwendung finden.
7.3 Solarenergieanlagen

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen
der neu zu errichtenden Geb&ude und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der ein-
fallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Eine Verwen-
dung von Solarwarmekollektoren darf die Mindestbelegung von 50 % durch Photovolta-
ikmodule nicht beeintrachtigen.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach 8§ 9 Absa  tz 4 BauGBi. V. m. § 91 HBO

Bauform

Déacher

Zulassig sind Pult-, Sattel- und Walmdacher (P, S, W), sowie hieraus abgeleitete Dach-
formen. Tonnendéacher sind ausdricklich unzulassig.

Die zulassige Dachneigung betragt 20 — 45 Grad.

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

Fur die Dacheindeckung sind gedeckte Farben zu wahlen. Materialien wie Blei oder Kup-
fer sind unzulassig.

Fassaden

Unzuladssig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/ reflek-
tierenden Materialien und Keramikplatten sowie abgetdnte oder verspiegelte Verglasun-
gen. Zur Fassadengestaltung ist auf gedeckte Farben zurtickzugreifen.

Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung sind zulassig.

Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetze s (HWG) und des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) gem. § 37 HWG in Verbindung  mit 8 56 WHG und Auf-
nahme der Satzungsregelung als Festsetzunginden B ebauungsplan gem. § 9 Abs.
4 BauGB

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

Zur Bericksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung

wie folgt festgelegt:

1. Das Baugebiet ist an das vorhandene Mischsystem entsprechend anzuschliel3en.

2. Es werden private Regenwasserspeicher verbindlich festgesetzt. Sie sind wasser-
undurchlassig herzustellen. Sie miissen (iber einen Uberlauf an die Kanalisation an-
geschlossen werden. Bei Erd- und Kellerregenwasserspeichern muss der Uberlauf
Uber der Riickstauebene der 6ffentlichen Kanalisation liegen.

3. Eine Verwendung des Zisternenwassers als Brauchwasser ist zulassig und er-
winscht. Das Fassungsvermégen der Zisternen muss mind. pro 1,0 m? projizierte
Dachflache 30 Liter Rickhaltevolumen haben. Allerdings muss das Fassungsver-
mdgen mindestens 3 m3 betragen, muss jedoch 5,0 m?nicht Giberschreiten.

4. Wasser aus Haus- und Grundstiicksdrainagen darf nicht in die Schmutzwasserka-
nalisation eingeleitet werden.

Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, na  chrichtliche Ubernahme

1. Denkmalschutz [§ 20 -25 HDSchG]
Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z. B. Scherben, Steingerate, Skelett-
reste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt
fur Denkmalpflege, Arch&dologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde zu melden; Funde und Fundstellen sind in unveréandertem Zustand
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zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21
Abs. 3 HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzogerung
der Bauarbeiten zurechnen. Die mit den Erdarbeiten beauftragten Firmen sind vom
Antragsteller entsprechend einzuweisen.

Der Nachweis hiertiber kann jederzeit von der Denkmalschutzbehorde gefordert
werden.

2. Verlegen von Leitungen
Bei der Planung und Durchfihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstéande und Vorschriften ge-
mal} DVGW-Regelwerk zu beachten.
Bestehende Versorgungsanlagen sind zu beriicksichtigen. Bauunternehmer haben
vor Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der verschiedenen Versor-
gungstréager einzuholen. Eigenmachtige Verédnderungen an deren Anlagen sind un-
zulassig.
Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwi-
schen Baum und Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Ab-
stédnden sind zum Schutz von Versorgungsanlagen Wurzelschutzmaflinahmen zu
treffen, wobei die Unterkante des Wurzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der Ver-
sorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser Schutzmafinahme kann der Abstand
zwischen Schutzrohr und Gasrohr bzw. Kabel auf 0,50 m verringert werden. Dies gilt
auch fur andere, mindestens gleichwertig geeignete SchutzmafRnahmen ("Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der For-
schungsgesellschaft fur Straf3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989).

3.  Abfallwirtschaft
Unbelasteter Bodenaushub ist soweit moglich wieder auf dem Grundstiick einzu-
bauen. Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt
~Entsorgung von Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 10.12.2015) der Regierungs-
prasidien in Hessen fir die ordnungsgemafe Abfalleinstufung und Entsorgung von
Erdaushub u.a. anfallenden Abféllen zu beachten.
Bodenaushub kann unter das Abfallrecht fallen (siehe auch § 2 Abs. 2 Nr. 11 KrWG).
Das Abfallrecht findet keine Anwendung fir nicht kontaminiertes Bodenmaterial und
andere naturlich vorkommende Materialien, wenn diese zeitnah an der Anfallstelle
fur einen Wiedereinbau verwendet werden. In der Regel gilt schon das Nachbar-
grundsttick nicht als Anfallstelle.
Bei einer Lagerung des Erdaushubs kann eine Genehmigung nach Nr. 8.12 bzw.
Nr. 8.14 der 4. BImSchV erforderlich werden (siehe Kapitel 3.4 des v.g. Merkblattes).
Die vorherige Zustimmung der Oberen Abfallbehérde zu dem Beprobungsumfang,
der Einstufung sowie zu den beabsichtigten Entsorgungsmalnahmen ist einzuho-
len, wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub erkennbar werden
sollten.

4. Bodenaushub / Bauarbeiten
Der anfallende Erdaushub soll nach Méglichkeit auf dem Baugrundstiick verbleiben.
Der Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und
nach Beendigung der Baumaflinahme auf dem Grundstlck zur Herstellung von Ve-
getationsschichten wieder aufzutragen. Vorgesehene Grin- und Freiflachen sind
von Ablagerungen und Verdichtungen durch die BaumalRhahme zu schiitzen.
Idealerweise soll das ausgebaute Bodenmaterial direkt wieder eingebaut werden. Ist
dies nicht moglich, so missen geeignete Flachen zur Zwischenlagerung bereitge-
stellt werden.
Wo mdéglich und erforderlich sind VorsorgemafRnahmen zur Verhinderung von Bo-
denabschwemmung wahrend der Bauphase zu ergreifen.
Ober- und Unterboden sind grundsatzlich getrennt voneinander zu lagern. Die Bo-
denmieten dirfen generell nicht befahren werden und missen bei einer Lagerung
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a)

c)
d)

von Uber 6 Wochen begriint werden, um eine Durchliftung und Entwasserung zu
gewahrleisten und das Bodenmaterial sicher zu stellen. Eine Ansaat schiitzt dariber
hinaus vor Erosion und unterdriickt unkontrollierte Selbstbegriinung (Unkrautsa-
menpotential). Der Wiedereinbau des zwischengelagerten Bodenmaterials wird bei
trockener Witterung ebenfalls horizontweise entsprechend der urspriinglichen Rei-
henfolge vorgenommen. Die gesetzlichen Vorgaben (Verwertung von Bodenmate-
rial) und (Bodenarbeiten) sind einzuhalten. Der Vorsorgepflicht nach § 7 BundesBo-
denschutzgesetz i.V. mit den 88 9-12 Bundesbodenschutzverordnung ist Rechnung
zu tragen.

Bei Bauarbeiten ist mit Beeintrachtigungen durch Baustellenbetrieb zu rechnen
(Verdichtung, stoffliche Aspekte), die Pflichten der Vorsorge sind zu wahren. Dies
betrifft insbesondere auch die Baueinrichtungsflachen und Zuwege, die grundsétz-
lich nicht auf empfindlichen Standorten eingerichtet werden sollten. Fur die Weiter-
verwendung von anfallendem Bodenmaterial an anderer Stelle gelten gemaf Erlass
die Vorsorgewerte nach Anhang 2 Nr.4 der BBodSchV (Richtlinie fur die Verwertung
von Bodenmaterial, Bauschutt und Stra3enaufbruch in Tagebauen und im Rahmen
sonstiger Abgrabungen, Staatsanzeiger Hessen Nr. 10, 03. Méarz 2014).

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

Von Baumal3nahmen anfallendes Abwasser ist schadlos zu beseitigen. Eine Versi-
ckerung desselben ist unzuléssig.

Nachfolgend genannte Infoblatter des Hess Ministeriums fiir Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz sind zu beachten: Boden - mehr als Bau-
grund; Bodenschutz fur Bauausfilhrende; Boden - damit ihr Garten funktioniert, Bo-
denschutz fur Hauslebauer; (jeweils unter: https://lumwelt.hessen.de)

Zum Schutz des Bodengefliges sollen Baueinrichtungsflachen auf befestigten Be-
reichen angelegt werden (Lastenverteilung, Verwendung von Baggermatten). Wei-
terhin sollen wo méglich BaustralRen und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerflachen
gezielt auf Flachen gelenkt werden, die anschliel3end baulich genutzt werden sollen
(zukiinftige Wege- oder Gebaudeflachen). Flachenhafte und ungeregelte Fahrten
sollten vermieden werden.

Die Bauausfihrung sollte nach Méglichkeit in den trockenen Sommer- und Herbst-
monaten erfolgen. Mdgliche Bauunterbrechungen sollen nach ergiebigen Nieder-
schlagen vorgesehen werden. Wo erforderlich, sind VorsorgemalRnahmen zur Ver-
hinderung von Bodenabschwemmung in der Bauphase zu treffen.

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

Der Einsatz von Pestiziden u.&. sollte im Sinne der Grundwassersicherung unter-
bleiben.

Im Rahmen der Bauausfiihrung sollte ein Baustelleneinrichtungsplan unter Bertick-
sichtigung der, wie vor genannten Ausfiuhrungen folgende bodenschiitzende Kom-
ponenten enthalten:

Bauzeitenplanung hinsichtlich Witterung und Jahreszeiten.
Baubedarfsflacheneinteilung fir BaustralRen, Baucontainer Lagerflachen fir Bau-
material und Bodenmieten.

Ggf. Eruierung von Tabuflachen wie spatere Garten oder Grinflachen und Siche-
rung dieser durch Bauzéaune.

Herstellung von BaustralRen etc. durch unbedenkliche Materialien und vollstandiger
Ruckbau temporarer BaustralRen und Bodenlockerung nach Bauabschluss.
SicherungsmalBhahmen gegen Bodenverunreinigung durch wassergefdhrdende
Stoffe.

Energieeinsparung / Lufthygiene

Um unnodtige Warmeverluste an den Gebauden zu vermeiden, wird eine kompakte
Bauweise mit KW 40 (plus) oder Passivhausstandards empfohlen. Die Dachflachen
sollten hinsichtlich der aktiven Nutzung der solaren Einstrahlung mit PV oder Solar-
thermie moglichst nach Suden orientiert sein. Zur Minimierung der lufthygienischen
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Belastung sollten emissionsarme und rohstoffschonende Heizungssysteme verwen-
det werden.

Zisternen

Falls Regenwasserzisternen der Gewinnung von Brauchwasser dienen sollen, wird
ausdricklich auf die DIN-gemaflie Trennung von Trinkwasser und Brauchwasser
hingewiesen.

Entwasserung

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

Erdwarme

Die Nutzung der Erdwarme setzt in der Regel eine wasserrechtliche Erlaubnis voraus.
Deren Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gutachterlichen Bewer-
tung der hydrogeologischen Verhéltnisse durch das Hessische Landesamt fir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie oder ein qualifiziertes Gutachterbiiro abhéngig, die bei
Bedarf bzw. bei einem entsprechenden Antrag einzuholen ist. In Wasserschutzgebie-
ten ist die Nutzung von Erdwarme unzulassig.

Altlasten

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

8.0 Flachenbilanz Planung
Gesamtflache Baugebiet = 6.646 m?
Bauflache WA = 4,255 m2
Bebaubar gem. GRZ 0,4 = 1.702 m2 *
Freiflache = 2.553 m2
Davon Zufahren und Stellplatze max. 851 m2 und Freiflache mind.1.702 m?
Verkehrsflache =2.391 m2

* da im Wesentlichen mit Einzelhausbebauung zu rechnen ist und Doppelh&duser und Reihen-
hauser nur sehr untergeordnet zu erwarten sind, wird zur Ermittlung der tberschlagigen Fla-
chenberechnung die GRZ = 0,4 herangezogen.

vgl. auch Flachendisposition Planzeichnung
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1 Umweltbetrachtung

1.0 Eingriffsvermeidung und lokalspezifische Zielse tzungen fur eine Okologi-
sche und gestalterisch vertragliche Planung

Auch beim beschleunigten Verfahren sind umweltschiitzerische Belange in die Abwagung ein-
zubeziehen und Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzguter auszuschlieRen.

Jedoch entbindet der 8 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB, nach dessen Vorschriften das vorliegende
Verfahren gem. § 13 b BauGB durchzufuhren ist, von der naturschutzrechtlichen Ausgleichs-
pflicht, wenn die zu betrachtenden Schutzguter nicht nachteilig betroffen sind, da die Eingriffe
durch die erfolgte Planung als vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig gel-
ten.

Ebenso muss ausgeschlossen werden kénnen, dass keine Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach 8 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetz (Storfallbetriebe) zu befirchten sind,
was bei der vorliegenden Planung sicher ausgeschlossen werden kann, da keine Storfallbe-
triebe betroffen sind.

Durch die hier in Rede stehende Planung wird in begrenztem Umfang freie Landschaft in An-
spruch genommen, welche im Sinne des Biotopverbundes hatte aufgewertet werden kénnen.
Zur Beachtung des Gebotes des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, wurde unter Ziff.
6.0 der Begrundung entsprechendes zur Verfligbarkeit von Baugrundstiicken und zur Bauland-
ausweisung im Ortsteil ausgefuihrt. Zu Leerstéanden im Ortsteil liegen keine Aussagen vor.

Die grunordnerische Festsetzungen beziehen sich in der vorliegenden Planung auf private Frei-
flachen und mussen der Pflicht zur Minimierung der Versiegelung im Sinne des Wasser- und
Bodenschutzes gerecht werden.

Die Kleinraumigkeit der Planung und die bereits bestehenden verkehrlichen ErschlieBungsstra-
Ben bedingen, dass weitere grunordnerische Festsetzungen fur 6ffentliche Grinflachen als
auch auf den 6ffentlichen Stralenraum obsolet sind.

Die Reduzierung und Ruckhaltung des Oberflachenabflusses missen mit dem zur Verfliigung
stehenden Mdglichkeiten bzw. Festsetzungen betrieben werden.

Zur Sicherung eines angenehmen Bioklimas ist eine ausreichende Durchliftung zu gewahrleis-
ten, um der Aufheizung von Bausubstanz entgegenzuwirken.

Der rationelle, sparsame Umgang mit Energie muss sich im Sinne der Lufthygiene in der Pla-
nung ausdricken.

Zur Vermeidung negativer Sichtbeziehungen wird die max. Héhenentwicklung der Baukorper
begrenzt und eine ausreichende innere und aulRere Begrinung des Baugebietes festgelegt.

1.1 Mafinahmen zur Eingriffsminimierung

Es werden Maflinahmen dargestellt, die im Rahmen der Festsetzungsmoglichkeiten nach § 9
Abs.1 Nr. 20 und 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und anderen 88 BauGB in Verbindung mit der HBO festge-
setzt werden koénnen.

Die zu betrachtenden Eingriffe durch Neuerrichtung von Gebauden und sonstige baulichen An-
lagen sind grundsatzlich durch folgende Malinahmen zu minimieren:

W  hinsichtlich des Wasser- und Bodenhaushaltes (Reduzierung des Oberflachenabflusses)
B hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzpotentiales

L hinsichtlich des Orts-/Landschaftsbildes

K hinsichtlich des Lokalklimas und der Lufthygiene
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(W, B, L K |

Die fur Wege versiegelte Flache ist auf das absolut erforderliche MalR zu begrenzen, wobei
ausschlielich teilversiegelnde Materialien zur Erhéhung der Infiltrationsrate zu verwenden sind.
Der einzuhaltende Abflussbeiwert fir gewahlte Befestigungen ist festgesetzt. Analoges gilt fur
Stellplatze und Zufahrten.

Zum Schutz des Bodengefliges sollen Baueinrichtungsflachen auf befestigten Bereichen ange-
legt werden (Lastenverteilung, Verwendung von Baggermatten). Weiterhin sollen wo méglich
BaustralR3en und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerflachen gezielt auf Flachen gelenkt werden,
die anschlieRend baulich genutzt werden sollen (zukinftige Wege- oder Gebaudeflachen).

Die Bauausfiuihrung sollte nach Mdglichkeit in den trockenen Sommer- und Herbstmonaten er-
folgen. Mégliche Bauunterbrechungen sollten nach ergiebigen Niederschlagen vorgesehen wer-
den.

Die Planung soll sich auf das absolut erforderliche Maf3 zur Zielverwirklichung beschranken.
Ein sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut Boden bei unvermeidlichen Bodeneingriffen ist
festgesetzt.

Der bei baulichen MaRnahmen anfallende Erdaushub ist im Sinne des Massenausgleiches zur
Schonung von Deponieraum nach Méglichkeit auf dem betroffenen Grundstiick wiedereinzu-
bauen. Die Vorschriften zur Behandlung des Oberbodens sind dringend zu beachten. Ober- und
Unterboden ist sachgerecht in getrennten Mieten zu lagern.

W |
Zur Trinkwassereinsparung, Grundwasserschonung und Reduzierung der Abflussverschérfung
ist bei neu zu errichtenden Gebauden das Dachablaufwasser in geeigneten Auffangbehal-
tern/Reservoiren aufzufangen bzw. auf dem Grundsttck zu versickern oder dem Regenrtckhal-
tebecken zuzufuhren. Die Nutzung als Brauchwasser ist zu empfehlen.

Ein Anschluss an das Trennsystem zur Oberflachenwasserableitung kann sichergestellt wer-
den.

Vom Baustellenbetrieb darf keine Grundwassergefédhrdung ausgehen.

Fahrzeuge und Baumaschinen sind gegen Kraftstoff- und Olverlust zu sichern.

Von Baumalinahmen anfallendes Abwasser ist schadlos zu beseitigen, eine Versickerung des-
selben ist unzulassig.

Der Einsatz von Pestiziden sollte im Sinne des Grund- und Trinkwasserschutzes auf privaten
und o6ffentlichen Flachen unterbleiben.

B, L K |
Im Zuge der Bebauung sind Grin- und Freiflachen von Anschittungen, Ablagerungen, Verdich-
tungen und mechanischen Flachen- und Pflanzenschadigungen freizuhalten.

Die nicht versiegelten Grundsttcksflachen sind entsprechend der Festsetzungen gartnerisch
anzulegen bzw. naturnah zu gestalten.

Grundstuckseinfriedungen sollten derart hergestellt werden, dass sie fur Kleintiere (z. B. Igel)
passierbar sind. Vorzugsweise sollten Lebendeinfriedungen hergestellt werden oder zumindest
Zaune durch Geholzreihen erganzt werden.

Es sind Festsetzungen zum speziellen Artenschutz getroffen (Beleuchtung, zu verwendendes
Glas, Nisthilfen etc.)

Auf die Hohenentwicklung der Baukorper ist Einfluss genommen.

LK |
Zur Minimierung der lufthygienischen Belastung sowie i. S. d. rationellen Umgangs mit Energie
wird empfohlen, emissionsarme und Rohstoff schonende Heizungssysteme zu verwenden.
Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind festgesetzt.
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2.0 Umweltbezogene Auswirkungen

Formliche Umweltprifungen kdnnen, wie vor beschrieben, bei Anwendung des Verfahrens gem.
§ 13 a BauGB nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) entfallen. Dennoch sind
die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB grundsétzlich bei einer
Planaufstellung zu beriicksichtigen.

Die Umgebung des Plangebietes ist bereits weitgehend bebaut. Die vorliegende Planung dient
der sinnvollen Arrondierung/Entwicklung des Ortsteils und der Bedarfsdeckung an Wohneigen-
tum.

Zur inneren Durchgriinung wurden entsprechende Festsetzungen getroffen.

In Anspruch genommen wird ein Bereich mit Griinstrukturen und baulichen Anlagen, visualisiert
durch den Bestandsplan, hier:

Freizeitgarten, tiw. mit Obstgehdlzen (die 9 Apfelbaume sind als Halbstamme zu bezeichnen),
verschiedene Ziergeholze

im Osten eine Baumgruppe bestehend aus Laubgehdlzen und hohen Nadelgehdlzen,

Der Planflache bietet im Gesamten durchschnittliche Habitat Qualitaten. Vorkommende Arten
durften sich aus Ubiquisten zusammensetzen. Aus der gegebenen Lage und umgebenden so-
wie innerhalb des Plangebiets vorhandenen Nutzungen (Verkehrsaufkommen zu Spielplatz und
Tennisanlage, Ortslage und Freizeitgartennutzung) resultiert ein moderates Stérungsniveau
(Larm-Lichtemissionen, Bewegungen, Verkehr), so dass fir im Plangebiet vorkommende Arten
Gewohnungseffekte anzunehmen sind.

Gemal der Bestandsaufnahme am 15.06 2021 Begehung ca. 45 Minuten und 24.09.2021 ca.
90 Minuten wurden folgende Arten der Avifauna beobachtet:

Blaumeise Parus caeruleus nicht gefahrdet
Goldammer Emberiza citrinella nicht gefahrdet
Griunfink Carduelis chloris nicht gefahrdet
Kleiber Sitta europaea nicht gefahrdet
Kohimeise Parus major nicht gefahrdet
Sperber Accipiter nisus jagend nicht gefahrdet
Sperling spec. nicht selten

Stieglitz Carduelis carduelis nicht selten

Taube spec. nicht gefahrdet

Auf eine artenschutzrechtliche Prifung wurde verzichtet.

Es ist kein Vorkommen von geschitzten Lebensrdumen oder Arten zu erwarten. Bezlglich
eventueller Nisthohlen oder sonstiger Baum- Hohlenbewohner setzt der Bebauungsplan ent-
sprechende Maflihahmen fest.

Die Habitat Eigenschaft der Planflache und die biologische Vielfalt sind in der Summe als durch-
schnittlich einzustufen.

Der Griunland Bestand ist nicht einem bestimmten Grinlandtyp zuzuordnen. Insgesamt weisen
zusammenhangende Grunlandflachen Deutsches Weidelgras als Bestandsbildner auf und wer-
den mehrheitlich intensiv gemaht.

Teilweise waren bei den Ortshegehungen vor allem randlich oder im Nahbereich von Geholzen
Langgrasstrukturen in deutlich untergeordneter Auspragung vorhanden.

Es ist nicht davon auszugehen, dass die Flache Uberdurchschnittlich Kéafern, Milben, Spinnen-
tieren und Heuschrecken Lebensraum bietet.

Entsprechende Grinlandstrukturen sind dartber hinaus hier, im landlichen, dérflichen Umfeld
in Form von Hausgéarten und Mahweiden gut reprasentiert und bieten so ausreichend Ausweich-
und Rickzugsmadoglichkeiten.

Als Funktion des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung werden allgemein die Naturerfah-
rungs- und Erlebnisfunktion, die Erholungsfunktion sowie Informations- und Dokumentations-
funktion unterschieden. Die sinnliche Wahrnehmung des Landschafts-/Ortsbildausschnittes,
insbesondere der visuelle Eindruck werden durch die vorliegende Planung nicht wesentlich ver-
andert. Der Betrachter nimmt hier mit Blickrichtung Osten bereits signifikante Bebauung
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innerhalb der Planflache wahr. Die Lage (Bebauung am Ortsrand) wird als etablierte Nutzung
wahrgenommen, da die Bebauung sich durch Realisierung der Planung sehr geringfligig ver-
schiebt. Dariiber hinaus kann der Flache keine Informations- oder Dokumentationsfunktion be-
scheinigt werden. Eine hervorzuhebende Erlebnisfunktion besteht nicht.

Von der Planung sind keine Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutzgebiete betroffen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand finden sich im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets keine
Kulturdenkmaéler im Sinne von § 2 Absatz 2 HDSchG (Bodendenkméler).
Die Hinweise zum Denkmalschutz sind bei Bauarbeiten zu beachten.

Als siedlungswirksames Kaltluftentstehungsgebiet kann die betroffene Flache aufgrund der
KleinrAumigkeit nicht angesehen werden.

Der Kaltluftabfluss im Bereich wird nicht weiter beeintrachtigt, da hier per se keine signifikante
Veranderung vorbereitet wird.

Das Geoportal Hessen, hier der Bodenviewer erfasst generell die Siedlungsflachen nicht. Vor-
liegend ist auch das hier Uberplante Grundstiick nicht erfasst (Weil3-Flache).
Dementsprechend sind auch keine Aussagen zur Bodenart getroffen.

Prinzipiell sind am Standort Boden aus Ldss zugrunde zu legen, die den Parabraunerden und
erodierten Parabraunerden als Bodeneinheit zugeordnet werden kénnen.

Generell gilt, dass im Bereich der bereits erfolgten Bebauung bereits mit gestérten Bodenfunk-
tionen zu rechnen ist, da die bereits erfolgte Siedlungstétigkeit in das Bodengeflige eingreift,
bzw. eingegriffen hat.
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Bewertung:

Im Ergebnis fuhrt der Eingriff, wie jeder Eingriff im Sinne einer zulassigen Bebauung, zu einer
Beeintréachtigung des Schutzgutes Boden, die im Gesamtkontext zu beurteilen ist. Das Plange-
biet stellt einen Standort fiir Vegetation dar. Im Rahmen der Planung wird dieser Belang in die
Abwagung eingestellt und entsprechend bewertet und muss jedoch zugunsten der Siedlungs-
entwicklung, bzw. der Bereitstellung von bendétigtem Wohnraum und der Eigentumsbildung
durch Wohneigentum von Teilen der Bevdlkerung, zurlick stehen.

Dartber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass auch die urbanen Béden kommunaler Freiflachen
in Entstehung und Genese sowie deren Rolle im Okosystem Stadt durch Bautétigkeiten, Nut-
zungseinflisse, Brande, Kriege usw. vielféltige Aspekte aufweisen und nicht mit naturlich ge-
wachsenen Boéden im weiteren Aul3enbereich gleichzusetzen sind.
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Die Bodenfunktion ,Produktionsfaktor und -grundlage fir die Landwirtschaft" ist fur die tber-
plante Flache derzeit nicht vorhanden, da eine private Nutzung erfolgt.

Die Bodenfunktion ,natdrliche Bodenfruchtbarkeit" steht in starker Abhangigkeit zur nutzbaren
Feldkapazitat. Entscheidend ist, wie die Pflanze an das Bodenwasser kommt. Das Malf3 fur die
Pflanzenverfiigbarkeit ist die nutzbare Feldkapazitat (nFK). Sie beschreibt den Anteil des Haft-
wassers, den die Wurzeln mit ihren Saugkraften dem Boden entreil3en kdnnen.

Ist alles pflanzenverfliigbare Wasser aufgebraucht, vertrocknen die Pflanzen; der permanente
Welkepunkt ist erreicht. Je weniger der Wasserbedarf wahrend der Vegetationsperiode durch
Regen gedeckt werden kann, desto mehr entscheidet die nFK tber den Ertrag.

Aufgrund der Umgebungskartierung ist auf der in Rede stehenden Flache diese Funktion als
durchschnittlich bis gut zu vermuten.

Die Bodenfunktion im Wasserhaushalt kann nur tbernommen werden, wenn keine Verdichtung
oder Versiegelung vorliegt und die Flache tiefgrindig durchwurzelbar ist und mit einem Bewuchs
einer dichten Vegetation vorhanden ist.

Bezliglich der Bodenfunktion Filter und Puffer von Schadstoffen kann aufgrund der einflief3en-
den Faktoren angenommen werden, dass im engeren Eingriffsgebiet eine durchschnittliche
Leistungsfahigkeit besteht.

Die Bodenfunktion ,Lebensraum fur Pflanzen" ist vorhanden und wird durch die vorgesehenen
Eingriffe beeintrachtigt.

Es liegt nach derzeitigem Kenntnisstand keine Archiv- oder Dokumentationsfunktion der vor-
handenen Boden vor.

Auswirkung fir das Schutzgut Boden:

Es werden zusatzliche Versiegelungen vorbereitet. Baubedingt muss von einer Bodenverdich-
tung im Bereich der Bauflichen ausgegangen werden und einhergehend mit Bautéatigkeit und
Versiegelung zu eingeschrankten bzw. in Teilbereichen auch zum Verlust der Bodenfunktionen.
Es werden daher hierzu MalRhahmen zur Minimierung bzw. zur Vermeidung von Eingriffen auf-
gezeigt: vergleiche hierzu auch Lit D Ziff. 4 auf der Plankarte, sowie die Erstellung eines Baustel-
leneinrichtungsplanes unter Berticksichtigung bodenschiitzende Aspekte empfohlen.

Oberflachengewdsser deren gesetzlicher Gewésserrandstreifen sowie amtlich festgestellte
Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Von einer Beeintrachtigung des Grundwassers kann durch die vorbereitete Mal3hahme nicht
ausgegangen werden.

Es ist nicht mit Griindungstiefen zu rechnen, die den Grundwasserleiter oder das Grundwasser
beeintrachtigen koénnten.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Wasserschutzzone.

Auswirkung fir das Schutzgut Wasser:

Es werden keine Eingriffe vorbereitet, die sich nach heutigem Kenntnisstand additiv auf eine
Verschlechterung des Status Quo auswirken kénnten. Hochwasserschadensfélle im Bereich
sind nicht bekannt.

Nach Kenntnisstand der Gemeinde Hunfelden ist festzustellen, dass sich im Planungsraum
keine Altflachen befinden.

Der Gemeinde Hinfelden liegen keine Anhaltspunkte fir ein vorhandenes Vorkommen von Alt-
flachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie sonstigen Flachen mit schadlichen Bodenver-
anderungen vor.

Abfallentsorgungsanlagen / Deponien im Sinne von 8 35 Absatz 1, 2 Kreislaufwirtschaftsgesetz
-KrWG- sind nicht betroffen.

Insofern ist, aufgrund der relativ konfliktfreien Nutzung, nicht von erheblichen nachhaltig negati-
ven Auswirkungen auf die umweltbezogenen Schutzguter auszugehen.
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Fiur das Schutzgut Boden konnten keine MalRnahmen zur vollstandigen Kompensation eruiert
werden.
Folgende Maflnahmen wurden betrachtet:
Voll- oder Teilentsiegelung: keine verfugbaren Flachen in der Gemarkung
Bodenlockerung: keine verfiigbaren Flachen in der Gemarkung
Erosionsschutz: keine verfligbaren Flachen in der Gemarkung
Neuherstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht: i.d.R. nach Entsiegelungsmaflinahmen
durchzufiihren, daher vorliegend obsolet.

Eine bodenkundliche Baubegleitung wird aufgrund der vorangegangenen Ausfilhrungen zum
Standort derzeit nicht als erforderlich gehalten, zumal diese, wie aus dem nachfolgenden Aus-
zug des entsprechenden Maflinahmenblattes, insbesondere bei betroffenen Béden mit hohem
oder sehr hohen Funktionserfillungsgrad oder einer hohen Verdichtungsempfindlichkeit ange-
raten wird.

Diese Voraussetzungen werden vorliegend nicht angehalten. Die Erstellung eines Baustellen-
einrichtungsplanes wird als ausreichend angesehen.

ID 100

Stand: 03.20148

H=
uwe

it o b peite Jabiagh

MaRnahmensteckbrief Boden @

Bodenkundliche Baubegleitung

MMaRnahmenart: Minderung

Malnahmengruppe: technisch

nicht kembinierbar mit Wisdervarwendung des Sodenmaterials am
Eingriffsort 10 101

Im fabmen des Unterstdtzung @iner Baumalnahme
durch gine Bodenkundliche Baubegleitung (BBEY wird
ein schonender Urmgang mit dem Schutzgut Boden und
die Eimhaltung der diesbesigichen behidodiichen bul-
lagen sichergestell.

Zoa| der BBE mt es, dee natddichen Badenfunkliorsen
sowie die Standortfunktion Kir die fand- wnd forstwirt-
schaltliche Nubzung zu erhalten bew. nach Bauab-
schiuis rniglichst umfassend wisderheroustellen,

|dealerweise bestehl die BBE dber die gesamte Pla-
nungs- und Umsetzungsphase. Bereits wihrend der
Planungiphase kann die BEBE vorbereitend und mitwir-
kend bei der Ausschreitbung und der Vengabe titig wer-
den. 50 lssen sich Anforderungen an einen bodens-
chonenden Baumaschineneinsats ader die Errichtung
wvon Baustraien, die Versendung von Baggermatrat-
zen, badenschonenden Umgang mit, Dwischenlagerung
und Begrinung ven Bodensmateriad [DEN 19711, 18915)
ete. von vorn hberein festrulegen,

2u den Aufgaben withrend der Bamstelleneinrichtungs-
und Bauphase zahlen w.a. die boderschonends Bau-
steltenesnrichtung, die Abgrenzung wan Tabuflachen

und die Eirweisung des Ledt- und Baustellenparsonali.
Die Einhaltung der Bodenschutzvorgaben und die lach-
gerechie Durchidhrung der baursitichen Minderungs-
maBnahmen werden ebenio kantrolliert wie die Bo-
denleuchie, die Grenen der Bafahrbarkeil urnd die Zu-
lissigkeit der eingedetrten Maschinen.

Kach Abschluss der BaumaBrahmen werden der Bo-
denpustand bewertst und béei Bedar! Rekultivierungs-
mafinahmen sowie die Folgebewirtschaltung festge-
legt.

Kantielle der Bodun-
feuchie mif sinem
Termiomater S

Alle von BaumaBnahmen betroffere Boden; besonders wirkungsvoll bet Baden mit einam hohen bow, sehr
hohen FunktionserfGlhmgsgrad der natdrichen Bedenfunktionen, Baden mit einar hohen Empfindlichiest
gegeniser Verdichtung, Stoffeintrag, Anderung des Bodenwasserhaushatts und Erosion

3.0 Restkompensation fir vorbereitete Eingriffe in Natur und Landschaft

Im Rahmen des 8§ 1 und 1la BauGB muissen im Rahmen der Bauleitplanung ggf. auch in den
beschleunigten Verfahren ausreichende Ausgleichs- bzw. Ersatzmal3nahmen bereitgestellt und

M:\Zentrale\PROJEKTE\HUnfelden\Mensfelden\Lange Garten\B Plan\E\Begriindung.docx



-29-

Begriindung zum Bebauungsplan "Lange Garten, FI.61,
Flur Stck. 130, 131, 132, 133, 134, 135 tlw., 128, 129, 140/4, 145/1 tiw., 149/4" Entwurf
Gemeinde Hiinfelden, OT Mensfelden 01/23

zugeordnet werden, wenn eine nachhaltige negative Beeintréchtigung von Schutzgtitern zu prog-
nostizieren ist.

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

Die Kompensation l&sst sich erreichen

- durch Ausgleich (Kompensation im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang)

- durch Ersatz (Kompensation durch nicht funktionale, aber ,gleichwertige* Malinahmen im raum-
lichen Zusammenhang).

Ausgleich- und ErsatzmafRnahmen sind als Kompensationsmal3inahmen zusammengefasst.

Zur Bewertung der Eingriffsfolgen schreibt der Gesetzgeber kein bestimmtes Verfahren vor. Die
Abwégung der Eingriffsfolgen kann durch freie Beschreibung (verbal-argumentativ) oder durch
Anwendung eines formalisierten Bewertungsverfahrens (Biotopwertverfahren) erfolgen.

Die vorangegangenen Ausfiihrungen sowie die Ausfihrungen der entsprechenden Kapitel im
Umweltbericht fihren aus, dass die Schutzgiter Landschaftsbild und Erholung, sowie Klima und
Luft, durch die Planung keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung erfahren, das Land-
schaftsbild verandert sich durch die geplante MalRhahme subjektiv marginal. Die Schutzguter
Pflanzen und Tiere werden durch die Inanspruchnahme von Griinlandflachen in geringem Um-
fang ebenfalls nicht nachhaltig negativ beeintrachtigt, da die Bereiche in Form von Hausgéarten
auch zukinftig Habitate fur die Tierwelt bietet und aufgrund der losen Bindung der vorkommen-
den Arten an das Plangebiet und des Angebots gleichartiger Flachen im direkten Umgebungsbe-
reich nicht von einer nachhaltigen Verschlechterung fur die Populationen auszugehen ist. Die
Eingriffswirkung auf Sdugetiere und Avifauna kann daher als untergeordnet bezeichnet werden.

Es bleibt jedoch auch nach Anrechnung der MinimierungsmalRnahmen durch die vorbereitete
Versiegelungsmaglichkeit ein Eingriff in Boden und Wasserhaushalt bestehen. Beeintrachtigt
werden die Bodenfeuchte im versiegelten Bereich und damit verbunden die Stoffabbau- und Stof-
fumbauprozesse im versiegelten Bereich.

Dabei kommt es wie bereits aufgefihrt, zu einem Verlust infiltrations- und bewuchsfahiger Flache.
AulRerdem missen stockende Obstbaume gefallt werden.

3.1 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Bilanzierung gem. Kompensationsverordnung vom 26.10.2018
Die vorhandenen Verkehrsflachen flie3en nicht in die Bilanz ein.

Bestand Planung
BWP/ Summe BWP/ Summe
Typ Nutzung m?2 m?2 BWP Typ Nutzung m?2 m?2 BWP
11.211 Garten 2.853 25 71.325| 10.710 Bebaubar 1.702 3 5.106
10.710 Dachflachen 476 3 1.428| 10.530 Zufahrten etc. 851 6 5.106
Schotter 430 6 2.580| 11.223 Freiflache 1.702 20 34.040
Intensiv- Zuschlag zu
6.350 grunland 593 21 12.453( 10.510 Verkehrsflache 97 3
Obstbaum-
4.210 gruppe 386 34 13.124
Baumgruppe
Laub- und
4.220 Nadelgeholze 346 23 7.958
Summe 4.352 108.868 4.352 44.543

Differenz -64.325
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Es entsteht ein Biotopwertdefizit von 64.325 Biotopwertpunkten.

Zum Ausgleich der durch die Planung vorbereiteten Eingriffe soll eine vorlaufende Ersatzmal3-
nahme in Anspruch genommen werden.

Vor SatzungsbeschluR ist der Ankauf der Okopunkte entsprechend zu reservieren und der zu-
standigen Unteren Naturschutzbehdrde anzuzeigen.

Nach Satzungsbeschluf3 ist der erfolgte Ankaufvon 6 4.325 Biotopwertpunkten der Unteren
Naturschutzbehotrde in geeigneter Weise nachzuweisen , erst danach ist die Planung in
Kraft zu setzen.

4.0 Alternativen zur beabsichtigten Planung

Eine Standortalternativendiskussion eribrigt sich, da die Gemeinde in Ortsrandlage keine wei-
teren in gleicher Weise geeigneten Flachen eruieren konnte und dringende Anfragen aus der
im Ort selbst bereits ansassigen Burgerschaft vorliegen.

5.0 Zusatzliche Angaben zur Umweltprifung

5.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren, technische Licken, fehlende
Kenntnisse und aufgetretene Probleme

Die sich aufgrund der Bestandsituation sowie der Planinhalte des B-Plans ergebende Problem-
stellung erzeugt kein Erfordernis besondere technische Verfahren zur Bestimmung der Umwelt-
auswirkung einzusetzen bzw. anzuwenden.

Die GIRL fand keine Anwendung.

Technische Lucken sind nicht bekannt.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgiter wurden vorhandene
Daten wie aus dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Kommune und den online Daten
des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie herangezogen.
Weitergehende faunistische oder pflanzensoziologische Kartierungen wurden nicht in Auftrag
gegeben und werden aufgrund der Bestandssituation nicht fur erforderlich gehalten.

5.2 MaRRnahmen zur Uberwachung der erheblichen nacht eiligen Auswirkungen
sowie der AusgleichsmalRinahmen

Gemal Nr. 3b der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 88 2a, 4c BauGB ist das geplante Monitoring-
Konzept zu beschreiben. Nach § 4c S. 1 2.Hs BauGB ist nunmehr Gegenstand der Uberwa-
chung auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § la Abs. 3 S. 2
BauGB und von MalRnahmen nach 8 1a Abs. 3 S. 4 BauGB (Flachen oder MaRnahmen zum
Ausgleich).

Dabei ist folgende Ausgangslage fur die Gemeinden zugrunde zu legen:

Das gesetzliche Modell des § 4c BauGB ist ersichtlich auf die Kooperation mit den Fachbehor-
den angelegt (8 4 Abs. 3 BauGB), d.h. es ist eine gesetzliche ,Bringschuld* der Fachbehérden
mit einzubeziehen.

Es sind Gestaltungsspielraume fiir die Gemeinden fiir die Nutzung vorhandener Informationsin-
strumente vor Ort oder regional gegeben.
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Es soll eine Uberwachung / Monitoring erheblicher, insbesondere unvorhergesehener Umwelt-
auswirkungen, nicht aber eine Uberwachung des B-Plan-Vollzugs erfolgen.

Dabei erfolgt die Abgrenzung erheblich/unerheblich auf Ebene des Verfahrens im Umweltbe-
richt. Eine Erheblichkeit liegt auch dann vor, wenn der Umweltbelang ,abwagungsrelevant” ist
(8 1 Abs. 7 BauGB). Dabei ist zu beachten, dass sich die Erheblichkeit einer Umweltauswirkung
i.d.R. erst nach der Durchfihrung der Planung zeigt. D.h. hier sind die Fachbehdrden als Infor-
mationsquelle in der Pflicht (Verweis auf 8 4 Abs. 3 BauGB), aber auch bspw. Umweltfachver-
bande kdnnen Informationen weitergeben. Nach Informationserhalt ist die Gemeinde in der Ver-
pflichtung den jeweiligen Sachverhalt zu prufen/iberwachen.

Der gesetzliche zeitliche Bezugspunkt des Monitorings ergibt sich durch Verweis auf 8§ 4 Abs. 3
BauGB. Das heif3t, nach Abschluss des Verfahrens unterrichten die Behorden die Gemeinde,
sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplans erhebli-
che oder unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Ausloser der Uberwachung kénnen z.B. sein:

- Uberschreitungen bestimmter Grenzwerte an Messtellen auRerhalb des Plangebietes.
Erhohtes Verkehrsautkommen.
Beschwerden durch Betroffene (Geruchsimmissionen, Larm).
Defizite bei der Umsetzung von naturschutzrechtlichen Vermeidungs- und Ausgleichsmalf3-
nahmen.

Als Uberwachungsinstrumente sind u.a. vorgesehen:
Begehung des Plangebietes zur Prufung des Orts-/Landschaftsbildes, ggf. Korrekturen tber
Grinordnung, im Abstand von i.d.R. 5 Jahren durch die Gemeinde.
Baubegleitende Sicherungsmafl3nahmen, vorliegend werden diese nicht fur erforderlich ge-
halten.
Verkehrszahlungen bei Larm-/Emissionsproblematik, vorliegend werden diese nicht fur er-
forderlich gehalten.
Bei Bedarf (Ruckmeldung durch Fachbehdrden etc.) zusatzliche Untersuchungen zu Fauna
oder je nach Vorhaben der Gewassergiite.

Vorliegend prognostizierte erhebliche | Geplante Uberwachungsmafnahmen
Umweltauswirkung
Schutzgut Boden Ortsbegehung zur Bauphase und Prifung der ord-
nungsgemaRen Umgehensweise mit gelagertem
Bodenmaterial und bodenspezifischen Belangen -
> Protokoll durch die Gemeinde

Eventuell Auffinden von unvorherge- | Bei Erfordernis gutachterliche Begleitung von Sa-
sehene Bodenverunreinigungen bei | nierung und Sicherungsmalinahmen -> Protokoll

Bauvorhaben durch die Gemeinde

Griunplanerische AusgleichsmalR3nah- | Anzeige der Fertigstellung bei der Fachbehorde ->

men incl. ArtenhilfsmaRnahmen Verpflichtung der Bauherren zur Fotodokumenta-
tion
bzw. Prifung und Abnahme durch Kreisbauamt
(Verglasung)

Ankauf von Okopunkten Anzeige bei der Unteren Naturschutzbehdrde ->

Verpflichtung der Bauherren
Das Monitoring beginnt bei Beginn der Bauarbeiten und ist in einem 5-Jahres Turnus regelma-
Rig durchzufiihren. 5 Jahre nach Beendigung der Bauarbeiten ist die Uberwachung der Umwelt-
auswirkungen letztmalig durchzufiihren. Das Monitoring wird von der Gemeinde, bzw. den spa-
teren Bauherren (Nachweise) in Zusammenarbeit mit den zustandigen Fach-Behérden durch-
gefuhrt.
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Die in der hier vorgelegten Umweltpriifung erarbeiteten Gegebenheiten erlangen rechtsverbind-
liche Wirkung durch die Erklarung, dass der Umweltbericht ein formalisierter Bestandteil der
Bauleitplanung und die Vorgabe, die hier gewonnenen Erkenntnisse in die Abwagung zur Pla-
nung einzubeziehen ist.

6.0 Zusammenfassung der Umweltprifung

Aufgrund der vorhandenen Situation sowie der zulassigen konfliktfreien Nutzung konnte in der
Umweltpriifung nachvollziehbar dargestellt werden, dass mit nachhaltig negativen Auswirkun-
gen auf die Umweltmedien bzw. Kultur- und Sachguter nicht zu rechnen ist.

Es ist kein Vorkommen von geschitzten Lebensrdumen oder Arten bekannt. Die Habitat Eigen-
schaft des Gebietes und die biologische Vielfalt sind als der Nutzung entsprechend durchschnitt-
lich einzustufen.

Als Funktion des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung werden allgemein die Naturerfah-
rungs- und Erlebnisfunktion, die Erholungsfunktion sowie Informations- und Dokumentations-
funktion unterschieden. Die sinnliche Wahrnehmung des Landschafts-/Ortsbildausschnittes,
insbesondere der visuelle Eindruck werden durch die vorliegende Planung nicht signifikant ver-
andert. Der Betrachter erwartet in einem Siedlungsgebiet auch Bebauung vorzufinden. Die ge-
plante Bebauung orientiert sich im Wesentlichen an der Umgebungsbebauung.

Als wichtiges Kaltluftentstehungsgebiet oder bedeutsame —leitbahn kann die betroffene Flache
ebenfalls nicht angesehen werden.

Es findet durch die Uberplanung eine Versiegelung statt, die einen abwagungsrelevanten Ein-
griff darstellt. Der Belang der Mdglichkeit der Eigentumsbildung der Bevélkerung in Verbindung
mit der Schaffung von Wohnraum wird jedoch unter Bertcksichtigung des § 1 Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit 8 1 Abs. 6 Nr. 1., 2. und 4. BauGB hoher gewichtet.

Oberflachengewasser, Gewasserrandstreifen oder Uberschwemmungsgebiete sind nicht be-
troffen und von einer Beeintrachtigung des Grundwassers kann durch die vorbereitete MalR3-
nahme nicht ausgegangen werden. Es ist nicht mit Grindungstiefen zu rechnen, die den Grund-
wasserleiter oder das Grundwasser beeintrachtigen kénnten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen im Planbereich keine bekannten archaologischen Bo-
dendenkmaler vor. Die Hinweise zum Denkmalschutz sind bei Bauarbeiten zu beachten.

aufgestellt: Weinbach, im Januar 2023

SLE Schoénherr
Fichtenhof
35796 Weinbach

Bearbeitung: Heike Kopf (Dipl.-Ing. Umweltsicherung)
Anhang: | Bilderstrecke
Il Literatur- und Quellenangaben

Il Rechts- und Verwaltungsvorschriften
[l Abflussbeiwert
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Bilderstrecke, Quelle: Ingenieurbiro SLE Schonherr
15.06 2021 Begehung ca. 45 Minuten und 24.09.2021 ca. 90 Minuten

FIStck 130 FIStck 131

FIStck 133 FIStck 133 mit Blick Rchtg. FIStck 134
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Hintergrund
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Anhang 11l

ABFLUSSBEIWERT, Quelle: Bauformeln.de

Der Abflussbeiwert beschreibt, welcher prozentuale Anteil des Niederschlags zum Abfluss ge-
langt, d. h. das Verhaltnis zwischen dem abflusswirksamen (effektiven) Niederschlag und dem
Gesamtniederschlag.

= Neff /N
Die Hohe des effektiven Niederschlags ist von verschiedenen Gebietsparametern abhangig.
Dazu gehdren vor allem das Gelandegefélle, die Landnutzung, die Durchléassigkeit und die Vor-
feuchte des Bodens, ggf. Ruckhaltungen durch naturliche Gelandemulden, Seen oder kunstli-
che Speicher, die Intensitat und Dauer des Niederschlagsereignisses sowie die Luft- und Bo-
dentemperaturen (Schneespeicher, Schneeschmelze, Bodenfrost).
Es wird hauptsachlich zwischen den nachfolgenden Abflussbeiwerten unterschieden:
Der mittlere Abflussbeiwert entspricht dem tber die gesamte Dauer des betrachteten Nieder-
schlagsereignisses gemittelten Verhaltnis des Abflussvolumens zum Niederschlagsvolumen
(DWA-M 153 (2007).
Der Spitzenabflussbeiwert ist definiert als das Verhaltnis der resultierenden maximalen Abfluss-
spende zu der zugehdrigen Regenspende (DWA-A 118 (2006).
Der Endabflussbeiwert bertcksichtigt die zeitliche Variabilitat des Abflussbeiwertes und die Tat-
sache, dass mit zunehmender Niederschlagsdauer die Benetzungs- und Muldenverluste abneh-
men und der Abflussbeiwert bis zu einem Endwert ansteigt.
Die nachfolgende Tabelle zeigt mittlere Abflussbeiwerte nach DWA-M 153 fiir Berechnungen
im Rahmen des Merkblattes.

Flachentyp Art der Befestigung

Schragdach Metall, Glas, Schiefer, Faserzement 0,9-1,0
Ziegel, Dachpappe 0,8-1,0
Flachdach (Neigung bis 3° oder ca. 5%) Metall, Glas, Faserzement 09-1,0
Dachpappe 0,9
Kies 0,7
Grundach (Neigung bis 15° oder ca. 25%) humusiert < 10 cm Aufbau 0,5
humusiert 10 cm Aufbau 0,3
Stral3en, Wege und Platze (flach) Asphalt, fugenloser Beton 0,9
Pflaster mit dichten Fugen 0,75
fester Kiesbelag 0,6
Pflaster mit offenen Fugen 0,5
lockerer Kiesbelag, Schotterrasen 0,3
Verbundsteine mit Fugen, Sickersteine 0,25
Rasengittersteine 0,15
Bdschungen, Bankette und Graben mit Regenab- toniger Boden 0,5
fluss in das Entwéasserungssystem lehmiger Sandboden 0,4
Kies- und Sandboden 0,3
Garten, Wiesen und Kulturland mit moglichem Re- flaches Gelande 0,0-0,1
genabfluss in das Entwésserungssystem steiles Gelande 0,1-0,3

Fur die Abschatzung des Abflussbeiwertes und des Effektivniederschlags in Gewéssereinzugs-
gebieten existieren zahlreiche empirische Formeln, statistische Verfahren sowie Niederschlag-
Abfluss-Modelle. Einen Uberblick bieten z. B. Barben et al. (2001) und das DWA-Themenheft
(2010).

Zwei weit verbreitete Abflussbeiwertverfahren nach Lutz und der SCS-curve-number-Methode
sind z. B. in Bay. LFU (2014) ausfiihrlich beschrieben.
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