Stadt Mlunzenberg, Stadtteil Trais

Bebauungsplan
»In den Wingerten*

Begrindung
Verfahrensiibersicht: 19.11.2018 Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,In den

Wingerten® im Stadtteil Trais (§ 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB)

27.11.2018 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1
Satz 2 BauGB

14.10.2020 Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3
Abs.2 BauGB

26.10.2020 bis 27.11.2020 Durchfiihrung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem.

8§ 3,4 Abs. 2 BauGB

08.09.2021 Beschluss Uber die Anregungen und Hinweise der eingegange-

nen Stellungnahmen sowie Beschluss der erneuten Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung gem. §§ 3,4 Abs. 2 BauGB auf-
grund von Anderungen im Planentwurf.

02.11.2021 Bekanntmachung der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung geman

§ 3 Abs.2 BauGB
15.11.2021 bis  17.12.2021 Durchfiihrung der erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteili-

gung gem. §§ 3,4 Abs. 2 BauGB

10.02.2022 Beschluss Uber die Anregungen und Hinweise der eingegange-
nen Stellungnahmen sowie der Fassung des Planentwurfs als
Satzung

03.03.2022 Bekanntmachung des Inkrafttretens des Bebauungsplans ,In

den Wingerten*
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1 Vorbemerkungen

1.1 Veranlassung und Planziel
Die Stadt Miinzenberg beabsichtigt die Ausweisung eines neuen Wohnbaugebietes im Stadtteil Trais.

Im Zuge der Entwicklung von Wohnbaufldchen will die Stadt MUnzenberg, in unmittelbaren Anschluss an
die Bebauung am sudlichen Siedlungsrand von Trais, ein neues Baugebiet ausweisen.

Der Nachfragetberhang an Wohnbauland in der Stadt Minzenberg ist offenkundig. Um diesem Bedarf
gerecht zu werden, will die Stadt das Bauplanungsrecht fir Ein- und Doppelhduser auf einer Flache
schaffen. Mal3stabsbildend hierfir ist die vorhandene Baustruktur an der Limes— und Dihbergstralle
ndrdlich des geplanten Wohngebietes in Trais.

Die verkehrliche Erschliefung des Wohngebietes erfolgt liber die geplante Verlangerung der Diihberg-
strale.

Das Baugebiet wird des Weiteren durch das bestehende OPNV-Netz mitversorgt. Die nichstgelegene
Bushaltestelle befindet sich in der WetterstralRe in Trais in ca. 450 m Entfernung zum Planbereich. Die
Fuf3- und RadwegerschlieBung erfolgt (iber die oben aufgefiihrte Stralle, die mit einem einseitigen Bir-
gersteig ausgestattet ist.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren geman § 13b BauGB. Hierbei
handelt es sich um die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen entsprechend der fur eine Grundflache
im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10 000 m?, die durch die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlie-
Ren.

Von einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht nach § 2 Abs.4 BauGB wird im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgesehen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt nérdlich an die bestehende Siedlungsstruk-
tur - Wohnbebauung an der Limesstral3e - des Stadtteils Trais an. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes umfasst eine Gesamtflache von ca.1,7 ha der nachfolgenden Flurstiicke der Gemarkung Trais:

- Flur 2, Flurstiicke 62 und 63 sowie 46/1 tlw., 64/1 tlw. und 35 teilw.

Innerhalb des Geltungsbereiches (10.617 m? = rd. 1,06 ha) werden rd. 8.400 m? als Allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen, ca. 1.642 m? als StralRenverkehrsflache und 203 m? &ffentliche Parkplatzflachen so-
wie 374 m? als Grinflachen.

Das nachfolgende Luftbild zeigt die genaue Lage des Geltungsbereichs im Zusammenhang mit der vor-
handenen Bebauung und Nutzung.
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Abbildung 1: Luftbild Ausschnitt Stadtteil Trais mit Darstellung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans'

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt (Acker). Begrenzt wird das Gebiet im Siden durch
Griinland mit Streuobstbestand, westlich ebenfalls durch Griinlandflachen, 6stlich grenzt ein Feldweg und
direkt daran die LandesstralRe L 3131 an. Nordlich wird das Gebiet durch die bestehende Wohnbebauung
an der Limesstralle in Trais begrenzt.

1.3 Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010) wird das Plangebiet bereits als Wohnbaufla-
che geplant sowie Flache fir die Landbewirtschaftung ausgewiesen. Weiterhin ist das Gebiet Vorbehalts-
gebiet fir den Grundwasserschutz. Die siidlich und westlich des Plangebietes angrenzenden Grinfla-
chen werden Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen sowie als 6kologisch bedeutsame Fla-
chennutzung mit Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bbéden, Natur
und Landschaft.

1 Datengrundlage Luftbild: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation".
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Abbildung 2: Ausschnitt RegFNP 2010

Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet/Geltungsbereich im Stadtteil Trais liegt noch kein Bebauungsplan vor. Der Bebau-
ungsplan ,In den Wingerten® schafft somit erstmals Baurecht.

Nordlich des Plangebietes grenzt das bestehende Wohngebiet / Wohnbebauung des Stadtteils Trais an.
Diese Art der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan ,In den Wingerten® aufgegriffen
und fortgesetzt.

Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken. Der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen
ist insofern ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung
soll nun vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt: Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder
als Wald genutzter Flachen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand,
Baulticken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet
das, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die Kommune Bemihungen unter-
nommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Moglichkeiten der Innenentwick-
lung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Die Stadt Miinzenberg ist bestrebt, Flachen im Innenbereich einer baulichen Nutzung zuzufihren. Inner-
halb des Stadtgebietes Trais stehen derzeit keine potenziellen Wohnbauflachen zur Verfligung. Die ent-
sprechend hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in der Stadt Miinzenberg und auch im Stadltteil
Trais stehen dem fehlenden Flachenpotenzial innerdrtlich entgegen. Aus diesem Grund soll nun unter
Inanspruchnahme des baulichen AuRenbereichs die bestehende Wohnbebauung nach Auf3en entspre-
chend § 13b BauGB erweitert werden.
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2 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Die Siedlungsentwicklung der Gemeinden und Stadte soll sich in die vorhandene Siedlungsstruktur und
Landschaft einfiigen und bereits begonnene Ortsstrukturen harmonisch fortfiihren. Aus diesen Griinden
hat die Stadt Miinzenberg hier im Stadtteil Trais die Fortfiihrung der nérdlich angrenzenden bestehenden
Wohnbebauung angedacht. Dabei soll auch einer zunehmenden Zersiedelung der Landschaft durch
Schaffung neuer Wohnbauflachen in nicht zersiedelten Rdumen bzw. in unbelasteter Landschaft entge-
gengewirkt werden.

Aufgrund der stetigen Nachfrage potenzieller Bauherren und dem derzeitigen Mangel an freien Wohnbau-
grundstticken werden durch die Ausweisung der neuen Wohnbauflachen im Plangebiet zukinftig weitere
Méoglichkeiten zur Ansiedlung geschaffen.

Fir das Plangebiet ist ein Bebauungsvorschlag zu entwickeln, der sich in die angrenzende kleinteilige
Siedlungsstruktur einflgt. Ziel dieser Planung ist es, den gestiegenen Wohnraumbedarf zu decken. Dabei
sollen die Voraussetzungen fiir die Errichtung einer an den heutigen Wohnbedirfnissen orientierten Fa-
milienheimbebauung unter Beriicksichtigung okologischer Belange geschaffen werden.

Die Mischung verschiedener Bauformen im Eigenheimbau soll ein breites nachfrageorientiertes Angebot
schaffen.

Es wird eine intensive Durchgriinung des Gebietes durch eine offene Bauweise mit groRem Anteil an
nicht versiegelten Flachen angestrebt.

Schutz und Pflege unserer Umwelt gehdren zu den wichtigsten Aufgaben unserer Zeit. Kein Lebensbe-
reich ist ausgeschlossen von der Verpflichtung, einen Beitrag zur Schonung und Besserung der Lebens-
und Umweltbedingungen zu leisten. Vor diesem Hintergrund wird der Bebauungsplan konzipiert.

Folgende Gesichtspunkte sollen bei der Planung berticksichtigt werden:
e Reduzierung des Anteils versiegelter Flachen und ErschlieRungsanlagen
e Einbeziehung des Baugebietes durch intensive Begriinung in die Landschaft

e naturnahe und 6kologisch orientierte Gestaltung der wohnungsnahen Griin- und Freiflachen.
3 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

3.1 Stadtebauliche Konzeption

Die Fortflihrung der bestehenden Siedlungsstrukturen ist aus stadtebaulicher Sicht konsequent. Auf diese
Weise wird die bestehende Nutzung nur weiterentwickelt, nicht aber generell ein neuer Siedlungsschwer-
punkt geplant. Die nérdlich des Geltungsbereiches angrenzende Wohnbebauung ist baurechtlich gesi-
chert und soll nun fortgefiihrt werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll dem derzeitigen Mangel an freien Wohnbauflachen ent-
gegengewirkt werden und neue Moglichkeiten zur Ansiedlung im Stadtgebiet der Stadt Minzenberg, ins-
besondere hier im Stadtteil Trais geschaffen werden.

3.2  Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,In den Wingerten“ Im Stadtteil Trais wird entsprechend der
geplanten Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Das bedeutet, zulassig sind hier in diesem Sinne:
- Wohngebaude,

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- nicht stdrende Gewerbebetriebe.
Nicht zulassig sind:

- Gartenbaubetriebe und Tankstellen,
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- Anlagen fur Verwaltungen,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

3.3 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Das Mal} der baulichen Nutzung soll durch die Festsetzung der Grundflachenzahl [GRZ] oder der Grofie
der Grundflache der baulichen Anlage, der Geschossflachenzahl [GFZ] und die Zahl der Vollgeschosse
sowie der maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen bestimmt werden, und orientiert sich, zumindest
was die Grundflachenzahl betrifft, an den Obergrenzen des § 17 BauNVO. Mit dieser ist eine flexible und
den Winschen des Grundstlickeigentiimers angepasste Bebauung madglich.

Fir die Festlegungen zur dritten Dimension werden die Geschossflachenzahl sowie die Héhe baulicher
Anlagen verwendet. Aufgrund der Hohe der Bestandsgebaude im benachbarten Wohngebiet ist eine
zweigeschossige Bauweise zulassig. Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen stellt zudem eine Begren-
zung nach oben dar.

Folgende Festlegungen werden durch den Bebauungsplan getroffen:
Grundflachenzahl GRZ — 0,35/0,4 (§ 16 und § 19 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache (Grundflachenzahl — GRZ) der Bauflachen im Aligemeinen Wohnge-
biet WA 1 darf 35 % der Baugrundstiicksflache nicht Gberschreiten (§ 17 und § 19 BauNVO). Die uber-
baubare Grundstlcksflache im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf 40 % der Baugrundsticksflache nicht
Uberschreiten. Die Festsetzungen der GRZ entsprechen der ortsiiblichen Bestandbebauung, welche hier
im Plangebiet fortgefiihrt werden soll.

Die GRZ darf durch Nebenanlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO). Hierbei
missen die Baugrenzen sowie auch die Flachen mit naturschutzfachlichen Festlegungen auf jeden Fall
beachtet werden.

Geschossflachenzahl GFZ — 0,7 (§ 20 BauNVO)

Far die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird eine Geschossflachenzahl [GFZ] von 0,7 festge-
setzt. Somit ist eine maximal zweigeschossige Bauweise zulassig. Nebenanlagen im Sinne des § 14, wie
Balkone, Loggien, Terrassen bleiben hierbei unbericksichtigt.

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Abhangig von der Dachform und der realisierten Zahl der Vollgeschosse werden die nachfolgenden First-
héhen (FH) der Gebaude bzw. Traufhéhen (TH) der Gebaude als Hochstmal} festgesetzt. Diese diirfen
nicht Uberschritten werden.

WA-Gebiet Zahl der Vollgeschos- | FH Gebaude als Héchstmall | TH Gebaude als Héchstmal
se des Gebaudes SD/WD/FD/PD/PDv__ | SD/WD

WA1 -1l 10,00 m 7,00 m

WA2 Il 11,00 m 7,00 m

SD = Satteldach, WD = Walmdach, FD = Flachdach, PD = Pultdach, PDv = verkirztes Pultdach

Die Traufhdhe wird gemessen vom Anschnitt des natirlichen Gelédndes an der AulRenwand bis zur
Schnitthéhe der AuRenwand mit der Dachhaut. Bei einem Staffelgeschoss bemisst sich die Trauthdhe ab
der oberen Dachhaut des obersten Vollgeschosses. Die maximale Traufhdhe gilt fiir alle Dachformen.

Die Firsthohe ist die HOhe der oberen Dachbegrenzungskante.

Sowohl die First- als auch die Traufhdhe werden als Malle Uber der Bezugshohe festgesetzt. Die Ermitt-
lung der Bezugshoéhe bemisst sich an der Oberkante der angrenzenden ErschlieRungsstralie und ist wie
folgt zu ermitteln: Eine von der Mitte der Stral’enfassade ausgehende, rechtwinklig zu der Gebaudeflucht
gedachten Linie ist mit der zum Gebaude nachstgelegenen StralRenachse zum Schnitt zubringen. Der
erlangte Schnittpunkt ist der Hohenbezugspunkt fiir das Gebaude. Bei Eckgrundstlicken wird die Be-
zugshohe an der ErschlieBungsstral’e mit der jeweils festgesetzten Grundstiickszufahrt ermittelt.

B-Plan ,In den Wingerten®, Stadt Miinzenberg, Stadtteil Trais - Begriindung
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Grundsatzlich wird fir den gesamten Geltungsbereich der Allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WA2)
eine offene Bauweise festgesetzt (§ 22 Abs. 1 BauNVO).

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise wird zum einen Einfluss auf die Baudichte genommen, zum
anderen ein ausreichender Spielraum moglicher Gebdudeformen (Einzel-, Doppelhduser) angeboten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind je Wohngebaude (je Einzelhaus bzw. je Haushalfte bei Doppel-
hausern) dabei maximal zwei Wohnungen (WR) zulassig. Somit wird eine gering gehaltene stadtebauli-
che Verdichtung im Stadtrandbereich von Trais erreicht. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 gilt diese Be-
grenzung nicht.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Staffelgeschosse grundsatzlich zulassig, soweit diese kein Voll-
geschoss bilden.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen (§ 23 BauNVO) werden durch Baugrenzen abgegrenzt, um einen
gewissen Spielraum zu geben, so dass die Bebauungsabsichten und auch mégliche spatere Erweiterun-
gen im Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzungen realisiert werden kénnen. Innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen wie Stellplatze, Carports und Garagen zulassig.

Entlang der 6stlich des Geltungsbereiches verlaufenden LandesstralRe L 3131 sind entsprechend dem
Hessischen Strallengesetz (§ 23 HStrG) innerhalb der Bauverbotszone (20 m Iangs der klassifizierten
Stralle, gemessen vom aufieren Rand der befestigten Fahrbahn) die Errichtung von Gebauden / Hoch-
bauten unzulassig. Dies gilt auch fiir Aufschittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs. Ausnahmen
bediirfen der Zustimmung der Stralenbaubehodrde (HStrG § 23 Abs.8).

3.4 Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Zufahrten

Vorbereiche von Garagen sind so anzuordnen, dass ein Abstand zur &ffentlichen Verkehrsflache (Stralke)
von mindestens 5,0 m eingehalten wird.

Als Dachform von Garagen und Carports sind auch Pultdach oder Flachdach zulassig. Dacher von Gara-
gen und Carports mit einer Dachneigung von unter 10° sind gemaf den bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen jeweils zu einem Anteil von mind. 80 % in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu
versehen. Die Starke der Vegetationsschicht muss mind. 8 cm, die Gesamtstarke des Begriinungsauf-
baus bei Verwendung einer Dranmatte mind. 10 cm, bei Verwendung eines Schiittstoffgemisches mind.
12 cm betragen.

Fir die Stellplatznachweise gelten die Festsetzungen der Stellplatzsatzung des Stadt Miinzenberg in der
jeweils glltigen Fassung. Weiterhin sind Stellplatze und Garagen nur fir den durch die zugelassene Nut-
zung verursachten Bedarf zulassig.

Die Anordnung reiner Stellplatze ist auch im Bereich der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen
moglich. Innerhalb der Bauverbotszone (§9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs.6 BauGB) ist die Anordnung von
Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen i.S. der §§12 und 14 BauNVO unzulassig sowie
ebenfalls die Errichtung von Hochbauten, Aufschiittungen und Abgrabungen gréoReren Umfangs.
Ausnahmen bediirfen der Zustimmung der StralRenbaubehorde (HStrG § 23 Abs.8).

Innerhalb der Baugrundstiicke sind fur Zufahrten und offene Stellplatze wasserdurchlassige Belage (z.B.
Rasengittersteine, wasserdurchlassiges Betonpflaster, Schotterrasen oder Pflaster mit breiten Fugen) zu
verwenden, um so eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser vor Ort zu gewahrleisten und
weitere Flachenversiegelungen zu reduzieren.

3.5 Verkehrsflachen

AuRere ErschlieBung

Die aulere Erschlielung des Bebauungsplangebietes erfolgt (iber das ortliche Stralennetz, die ,Dih-
bergstrafle” und ,Limesstrae®. Die ,Limesstral3e® ist in dstlicher Richtung an die Landesstralle L 3131
angeschlossen. Das Plangebiet wird auRerdem durch das bestehende OPNV-Netz mitversorgt. Die
nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich in der Wetterstral’e in ca. 450 m Entfernung zum Planbe-
reich.

Innere ErschlieRung

Die innere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber die im Bebauungsplan festgesetzten Erschlie-
Rungsstralien bzw. offentlichen Verkehrswege mit 6ffentlicher Nutzung sowie den festgesetzten Geh-,
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Fahr- und Leitungsrechten (Benutzung zugunsten der Allgemeinheit). Die ErschlieBungsstrae wird als
Ringstralle (Einbahnstralie) durch das Gebiet gefiihrt.

Ruhender Verkehr

Die gesetzliche Forderung nach Garagen und Stellplatzen wird auf den privaten Grundsticksflachen ent-
sprochen. Fir die Stellplatznachweise gelten die Festsetzungen der Stellplatzsatzung der Stadt Minzen-
berg.

Im Plangebiet selbst werden dartber hinaus 6ffentliche Parkplatzflachen ausgewiesen, die Besuchern zu
Verfiigung stehen.

FuR- und Radwegerschlielung

Die Ful3- und Radwegerschlieung erfolgt (iber die oben aufgefiihrten Strallen sowie einen festgesetzten
FulRweg. Ein eigenstandiges Radwegenetz ist nicht vorgesehen.

3.6  Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Wasser und Abwasser ist durch die Leitungsanlagen im Stadtteil Trais gesi-
chert. Das Schmutzwasser wird an das bestehende Kanalnetz angeschlossen.

Zur Rickhaltung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagwassers ist die Errichtung eines Riickhalte-
beckens im Stadtteil Trais durch die Stadt Miinzenberg geplant. Dieses befindet sich am nordwestlichen
Siedlungsrand von Trais, auRerhalb des Geltungsbereiches.

In der Plandarstellung ist der derzeitige Leitungsbestand ohne Anspruch auf Vollstandigkeit dokumentiert.
Die genaue Lage und die jeweils einzuhaltenden Schutzstreifen der Leitungen sind vor Beginn der Bau-
ausflhrung bei den einzelnen Spartentragern abzufragen und bei der Bauausfihrung sowie Pflanzung zu
berlcksichtigen.

3.7 Griinordnung (§ 9 (1) Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Die Begrenzung der Baudichte sowie die Festsetzungen zu Pflanzungen auf privaten sowie 6ffentlichen
Grundstiicken innerhalb des Plangebietes leisten einen wichtigen Beitrag zur Entwicklung einer guten
Durchgriinung des Plangebietes selbst sowie gegeniliber dem Aufienbereich. Das Plangebiet wird so
harmonisch an die bestehenden gut strukturierten Siedlungsflachen angefiigt.

Offentliche Griinflichen werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur in einem geringen MaRe,
zur Gliederung im Bereich der Stralenverkehrsflachen, vorgesehen. Die im Plan festgesetzten Baum-
pflanzungen im Bereich der &ffentlichen Grinflachen sind entsprechend der Darstellung zu pflanzen und
zu pflegen. Bei der Auswahl der Gehdlze sollte einheimischen und standortgerechten Arten Vorzug ge-
geben werden (Artenauswahl der Hochstamme gemaf Pflanzenliste). Nach Mdéglichkeit sollte nur Pflanz-
gut aus zertifizierter regionaler Herkunft Verwendung finden. Des Weiteren sind 6ffentliche Grinflachen
mit artenreichem Wildsaatgut aus zertifizierter regionaler Herkunft einzusaen.

Weiterhin gelten fur das Plangebiet nachfolgende Regelungen bzw. Festsetzungen zu Pflanzungen auf
privaten Baugrundstlicken, welche eine gute Durchgriinung des Gebietes und Einbindung in die Land-
schaft gewahrleisten sollen:

o Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

e Auf den Grundstiicken ist pro angefangene 400 m? mindestens 1 hochstammiger Laubbaum 1.
oder 2. Ordnung oder alternativ 2 hochstammige Obstbaume zu pflanzen. Arten und Pflanzquali-
tat gemal Pflanzenliste.

e Auf jedem Baugrundstick ist entlang mindestens einer Grundstiicksgrenze eine freiwachsende
Hecke oder geschnittene Laubgehodlzhecke anzulegen und zu unterhalten. Arten und Pflanzquali-
tat gemal Pflanzenliste.

o Aufden westlichen Grundstiicken ist entlang der westlichen Grundstiicksgrenze (zur L 3131 hin)
ein 3 m breiter Griinstreifen mit Baumpflanzungen gemag Darstellung zur Eingriinung der
Grundstlicke gegenulber der Landesstralle anzulegen und zu erhalten. Arten und Pflanzqualitat
gemal Pflanzenliste.

¢ Die Pflanzung von nicht standortgerechten Nadelgehdlzen (Koniferen) ist unzulassig.

¢ In Vorgarten sind Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schiittungen von mehr als 1 m?
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Flache unzulassig, soweit sie:

- auf einem (Unkraut-)Vlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung
aufgebracht werden und

- nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steinerne
Material als hauptsachliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird

- oder soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen. Dem
Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder
entsprechend dem jeweiligen Dachlberstand.

o Die Einhaltung der Festsetzungen ist durch einen qualifizierten Freiflachenplan zum Bauantrag
nachzuweisen. Die PflanzmaRnahmen sind im zeitlichen Zusammenhang mit der BaumafRnahme
durchzuflihren, d.h. spatestens in der dem Abschluss der Bauarbeiten folgenden Vegetationspe-
riode.

Pflanzenliste

Die durch die Pflanzenliste festgesetzte Pflanzenauswahl orientiert sich an der potentiellen natirlichen
Vegetation. Durch die festgesetzte Artenauswahl soll die Anpflanzung nicht standortgerechter Pflanzen
verhindert und die Voraussetzungen daflir geschaffen werden, dass sich Teillebensraume fiir zahlreiche
Tier- und Pflanzengemeinschaften bilden kénnen.

Neupflanzungen sind mit heimischen und standortgerechten Geholzen, nachfolgender Liste
vorzunehmen:

Baume, Hochstamm 3xv. m.B. StU 14-16 cm

Acer campestre (Feldahorn) Betula pendula (Hangebirke)
Carpinus betulus (Hainbuche) Fagus sylvatica (Rotbuche)

Juglans regia (Walnuf3) Liquidambar styraciflua (Amberbaum)
Malus sylvestris (Wildapfel) Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus mahaleb (Steinweichsel) Prunus padus (Traubenkirsche)
Pyrus pyra (Holzbirne) Salix alba (Silberweide)

Sorbus aucuparia (Eberesche) Sorbus domestica (Speierling)

Tilia cordata (Winterlinde) Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Obstgeholze, Hochstamm, StU 12-14 cm
Apfel, Birne, Kirsche, Pflaume, Mirabelle

Heister, mind. 2x verpflanzt, 150 bis 200 cm hoch

Acer campestre (Feldahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)
Amelanchier laewis (Felsenbirne) Cornus controversa (Etagenhartriegel)
Salix caprea (Sal-Weide)

Straucher (Einfriedungen, Abpflanzungen, Hecken), mind. 2x. verpflanzt 60-100 cm hoch

Berberis vulgaris (Sauerdorn, heimisch) Berberis julianae (Grof3blattrige Berberitze)
Carpinus betulus (Hainbuche) Cornus mas (Kornellkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna (WeiRdorn) Cytisus scoparius (Besenginster)

Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen) Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche) Potentilla fruticosa (Funffingerstrauch)
Philadelphus ,Erectus’ (Heckenjasmin) Prunus spinosa (Schilehe)

Ribes alpinum (Zierjohannisbeere) Salix spec. (Weiden)

Spirea thunbergii (Frihlings-Spiere) Viburnum opulus (Gewodhnlicher Schneeball)

Bliihende Zierstraucher / Arten alter Bauerngarten, mind. 2x. verpflanz 60-100 cm hoch
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Buddleja davidii (Sommerflieder) Blut-Johannisbeere (Ribes sanguineum)
Cornus mas (Kornelkirsche) Falscher Jasmin (Philadelphus coronarius)
Deutzia hybrida (Deutzie) Hamamelis mollis (Zaubernuss)
Hydrangea spec. (Hortensie) Kolkwitzia amabilis (Kolkwitzie)

Syringe vulgaris (Flieder) Sommerspiere (Spirea bumaldii)

Wisteria sinensis (Blauregen) Weigelia florida (Weigelie)

3.8  Technische Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9
(1) Nr. 24 BauGB)

Die Ausweisung des Baugebietes erfolgt in Kenntnis der von der Landesstrale L 3131 sowie der Bunde-
sautobahn A45 ausgehenden Emissionen. Das heif}t, das gesamte Plangebiet befindet sich nach DIN
4109-1:2018-01 im Larmpegelbereich lll.

Es ist Sorge daflr zu tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelteinflissen gemaR § 9 (1) 24
BauGB in Verbindung mit § 50 BImSchV bzw. zur Minderung solcher Einwirkungen getroffen werden.
Aus diesem Grund enthalt der Bebauungsplan nachfolgende textlichen Festsetzungen (Teil A, Punkt 8)
zum Schutz vor AuRenlarm:

- Der Nachweis Uber die Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile ist
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens DIN 4109-1:2018-01 in Verbindung mit DIN 4109-
2:2018-01 zu erbringen.

Die Anforderung an das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-MaR (R’'w.ges?) der Aulenbauteile
von schutzbedirftigen Raumen ergeben sich aus dem maf3geblichen AulRenlarmpegel (La?)
entsprechend Tabelle 7 in DIN 4109-1:2018-01 fir den Larmpegelbereich 11l von 65 dB(A) unter
Berlicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach Gleichung (6) in DIN 4109-1:2018-01.

- In samtlichen Schlafraumen und Kinderzimmern ist eine schalldammende, fensterunabhangige
Liftungseinrichtung einzubauen. Hiervon ausgenommen sind Schlafrdume und Kinderraume und
Kinderzimmer mit Fenstern in Richtung Osten.

- Zum Zeitpunkt des Bauantrages fiir ein neues Gebaude kann sich im Einzelfall durch die
Abschirmwirkung von Gebaudeteilen oder durch Eigenabschirmung eine geringere
Gerauschbelastung ergeben als in dem Larmgutachten Nr. T2380 vom 20.Mai 2020, aktualisiert am
01.Juli 2020 dargestellt wird. Fiir den Schallschutznachweis im Baugenehmigungsverfahren kann
daher die tatsachliche Gerauschbelastung fiir die verschiedenen Seiten des geplanten Gebaudes
herangezogen werden.

3.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die geplante Neubebauung soll die vorhandenen Baustrukturen aufnehmen, im positiven Sinne fortset-
zen und fir das Siedlungsgebiet und den Ortsrand ein baulich einheitliches raumliches Gefilige bilden. Es
ist daher erforderlich, neben den planungsrechtlichen Festsetzungen, gestalterische Festsetzungen gem.
§ 81 der Hessischen Bauordnung zu treffen.

Die planerische Intention ist es, die Grundlage zur Errichtung einer charakteristischen homogenen Orts-
randbebauung zu schaffen, die einheitliche Gestaltungsmerkmale aufweist. Uber die Vorschriften beziig-
lich der Fassadengliederung und Festsetzung des Anteiles von Dachaufbauten und Dacheinschnitten soll
die 0.g. Zielsetzung erfullt werden. Mit der Festsetzung zur Gestaltung der Dachflachen von Doppelhau-
sern soll eine aus gestalterischen Griinden abzulehnende, unterschiedliche Gestaltung der Doppelhauser
verhindert werden. Fir Nebenanlagen und Garagen werden Dacher festgesetzt, die die Anlage von
Griindachern ermdglichen.

Um ungewollte Trennwirkungen innerhalb des Wohngebietes zu vermeiden, werden ebenfalls Festset-
zungen zur Gestaltung der Grundstiickseinfriedungen vorgenommen.

2 R'w. = Bau-Schallddmm-MaR; bauteilbezogene KenngréRe fiir die Luftschallddmmung und eine kennzeichnende
Grofe fur Anforderungen an den Schallschutz nach DIN 4109
3 La = Aulienlarmpegel
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Trotz der gestalterischen Vorschriften verbleiben den Architekten und Bauherren noch ausreichende Ge-
staltungsspielrdume zur Verwirklichung ihrer individuellen Planvorstellungen.

3.9.1 AuRere Gestaltung
Gebaudegestalt (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Als Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen und roten Farbténen
(schwarz, braun, anthrazit, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zuldssig. Anlagen zur aktiven Nut-
zung von Solarenergie oder Erdwarme sind unter Einhaltung der baurechtlichen Festsetzungen grund-
satzlich zulassig. Von den verwendeten Materialien (Dacheindeckung, Fassadenelement sowie Solaran-
lagen, Zaune etc.) durfen keine Blendwirkungen ausgehen.

Dacher mit einer Dachneigung von unter 10° sind jeweils zu einem Anteil von mind. 80 % in extensiver
Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen. Die Starke der Vegetationsschicht muss mind. 8
cm, die Gesamtstarke des Begriinungsaufbaus bei Verwendung einer Dranmatte mind. 10 cm, bei Ver-
wendung eines Schiittstoffgemisches mind. 12 cm betragen. Dies gilt auch fiir Garagen und Carports.

Bei Doppelhausern sind die einzelnen Hauser mit gleicher Firsthdhe, Dachneigung und Dacheindeckung
einheitlich auszufihren.

Zulassig sind Staffelgeschosse mit allseitigem Riicksprung von mind. 1,0 m, auf3er im Bereich des Trep-
penhauses.

Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 1,50 m Uber der Gelandeoberflache. Ein
Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten, Mauer- und Betonsockel sind nur stral3enseitig zulas-

sig.
PKW - Stellplatze (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

PKW - Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen.

Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Miinzenberg in der jeweiligen giiltigen Fassung.
3.10 Sonstige Hinweise / Empfehlungen

3.10.1 Wasserwirtschaft / Grundwasser / Niederschlagswasser

Zum Schutz des Grundwassers wird auf die ,Allgemeine Sorgfaltspflicht* im Sinne des § 5
Wasserhaushaltgesetz (WHG) verwiesen, welche zu beachten ist.

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwendet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1
HWG).

Zusatzliche MalRnahmen zur Reduzierung der Oberflachenversiegelung und ggf. eine Regenwasserspei-
cherung sind zulassig und sind im Zuge des Baugenehmigungsverfahren nach Bedarf zu planen und zu
bemessen.

Vor Inbetriebnahme einer Brauchwasseranlage ist der Stadt eine Bestatigung tber die bauliche Fertig-
stellung und technische Betriebssicherheit der Anlage (einschl. Kontrolle der betrieblichen Trennung der
Brauchwasserzuleitung und der Nachspeisung Uber das Trinkwasser) vorzulegen. Die Installation von
Anlagen zur Brauchwassernutzung ist ausschlie3lich von zugelassenen Fachbetrieben durchzufihren.
Die Inhaber von Anlagen, die zur Entnahme oder Abgabe von Wasser bestimmt sind, das keine Trink-
wasserqualitat hat, haben den Bestand unverzlglich der zustandigen Behdrde anzuzeigen.

3.10.2 Denkmalschutz / Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt bzw. entdeckt werden, ist dies nach § 20 HDschG
unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder der
Stadt MUnzenberg anzuzeigen.
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Im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereiches sind vor- und frihgeschichtliche Bodendenkmaler (§ 19
HDschG) bekannt. Aus diesem Grund sind geplante Erdbewegungen im Gebiet der Bodendenkmalpflege
spatestens 14 Tage vor Beginn mitzuteilen, damit ggf. baubegleitende Beobachtungen durchgefihrt wer-
den konnen. Die Baubeobachtungen sind kostenlos. Mit Verzégerungen der Bauarbeiten ist nicht zu
rechnen.

3.10.3 Sicherstellung von Rettungswegen

Nach § 13 HBO muss jede Nutzungseinheit mit Aufenthaltsrdumen Uber mindestens zwei voneinander
unabhangige Rettungswege vom Freien aus erreichbar sein.

Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr fiihrt und bei denen die
Oberkante der Briistungen notwendiger Fenster oder sonstiger, zum Anleitern bestimmte Stellen mehr
als 8 m Uber der Gelandeoberflache liegt, diirfen nur errichtet werden, wenn die erforderlichen
Rettungsgerate von der Feuerwehr vorgehalten werden. Fir die Hubrettungsfahrzeuge der Feuerwehr
sind Bewegungs- und Aufstellflachen nach DW 14 090 einzuplanen.

3.10.4 Bodenschutz

Ergeben sich wahrend den Bauausfiihrungen Hinweise auf schadstoffbedingte schadliche Bodenveran-
derungen, ist im Sinne der Mitwirkungspflichten nach § 4 (2) HAItBodSchG die zustandige Bodenschutz-
behorde zu informieren und in das weitere Vorgehen einzubeziehen.

Far die Anlage von Lagerflachen, Baustelleneinrichtungen etc. sind vorwiegend vorhandene Wege bzw.
vorrangig bereits versiegelte und vegetationslose Flachen zu beanspruchen. Die temporar beanspruchten
Flachen sind zu rekultivieren. Bei der Rekultivierung ist vor dem Auftrag des Oberbodens der anstehende
Boden tiefenzulockern.

Bei der Bauausfiihrung sind die vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz (HMUKLV) herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fir Hauslebauer® und
,Bodenschutz fir Bauausfiihrende“ zu beachten.

https://lumwelt.hessen.de/umwelt-natur/boden/vorsorgender-bodenschutz/bodenschutz-beim-bauen

Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen sowie Schadstoffeintrdgen durch generelle
Einhaltung der DIN 18300 und Boden-SchutzmalRnahmen nach DIN 18915 sowie Einhaltung entspre-
chender Bestimmungen und Regeln der Technik fiir den Baubetrieb. Weiterhin ist zum Bodenschutz bei
Planung und Durchfiihrung von Vorhaben die Einhaltung der DIN 19639 sicherzustellen.

Bei der Verwendung von Erdaushub an anderer Stelle gelten die Anforderungen an das Bodenmaterial
,vorsorgewerte, Anhang 2 Nr. 4 der BBodSchV* (Richtlinie fir die Verwertung von Bodenmaterial, Bau-
schutt und Straflenaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sonstiger Abgrabungen; StAnz. 10/14).

3.10.5 Arten- und Biotopschutz

Die Beachtung der Verbotstatbestidnde des § 44 BNatSchG gilt auch bei der nachfolgenden konkreten
Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss den Erfordernissen des Artenschutzes ggf. auch
hier Rechnung tragen (Prifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und
Zulassungsverfahren, gilt auch fir Vorhaben des §55 HBO).

Geholzfallungen/-entfernungen dirfen nur auflerhalb der Brutzeiten von gehdlzbriitenden Vogelarten
(d.h. ausschlieBlich zwischen dem 01.10. und dem 28.02. eines jeden Jahres) erfolgen.

An das Baufeld angrenzende Vegetationsflachen (ruderale Sdume und Gehodlze) sind vor mechanischen
Schadigungen durch geeignete Biotopschutzmalinahmen nach DIN 18920 und RAS_LP 4 zu schiitzen.
3.10.6 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bei der Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Pflanzungen sind die Abstande zu den
Nachbargrundstiicken nach § 38 und § 39 NachbG HE (Hessisches Nachbarrechtsgesetz) einzuhalten.
3.10.7 Leitungen

Der Lageplan dokumentiert den bekannten Leitungsbestand ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Die ge-
naue Lage und die jeweils einzuhaltenden Schutzstreifen der Leitungen sind vor Beginn der BaumalfR-
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nahmen bei den einzelnen Spartentragern abzufragen und bei den Baumalinahmen sowie bei Pflanzun-
gen zu berucksichtigen.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989;
siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.

3.10.8 Immissionsschutz

Die Ausweisung des Baugebietes erfolgt in Kenntnis der von der dstlich des Plangebietes tangierenden
Landesstralle L 3131 sowie der westlich verlaufenden Bundesautobahn A5 ausgehenden Emissionen.

Das gesamte Plangebiet befindet sich nach DIN 4109-1:2018-01 im Larmpegelbereich Il1.

Es ist Sorge daflr zu tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelteinflissen gemaR § 9 (1) 24
BauGB in Verbindung mit § 50 BImSchV bzw. zur Minderung solcher Einwirkungen getroffen werden.
Entsprechende SchallschutzmalRnahmen gemaf den Festsetzungen in Teil A Punkt. 8 sind einzuhalten.

3.10.9 Wasser- und Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes (Hess. Regie-
rungsblatt Nr. 33 vom 07.02.1929). Erdaufschlisse und Bohrungen mit einer Tiefe von mindestens 5 m
bedirfen einer Genehmigung.

Weiterhin liegt das Plangebiet in der Quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes ,Bad
Nauheim® (festgesetzt am 24.10.1984, St.Anz. 48/84 S. 2352 in der im Staatsanzeiger 30/1988 S. 1678
veroffentlichen Fassung vom 01.07.1988).

Des Weiteren liegt das Plangebiet in der Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebietes ,Minzenberg,
Brunnen Trais® (St.Anz. Nr. 48/06 S. 2728 vom 08.11.2006).

Die in den jeweiligen Schutzgebietsverordnungen enthaltenen Ge- und Verbote sind zu beachten.

Ggf. sind sich daraus ergebende eigene wasserrechtliche Priifungen und Zulassungen im Zuge der wei-
teren ErschlieBungsplanung erforderlich. Ansprechpartner ist grundsatzlich die zustandige Untere Was-
serbehorde.

Unterstltzend empfiehlt es sich zur Betrachtung der wasserwirtschaftlichen Belange die Arbeitshilfe
»Wasserwirtschaftliche Belange in der Bauleitplanung“ des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klima-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (Juli 2014) her-anzuziehen.

4 Immissionsschutz - Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Giberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich ver-
mieden werden.

Die Ausweisung des Baugebietes erfolgt in Kenntnis der von der Landesstral’e L 3131 und Bundesau-
tobahn A45 ausgehenden Emissionen. Die Bundesautobahn A 45 verlauft westlich des Plangebietes in
einem Abstand von ca. 450 m. Die LandesstraRe grenzt direkt ostlich des Plangebietes an.

Das gesamte Plangebiet befindet sich nach DIN 4109-1:2018-01 im Larmpegelbereich Ill. Aus diesem
Grund ist dafur Sorge zu tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelteinflissen gemaR § 9 (1) 24
BauGB in Verbindung mit § 50 BImSchV bzw. zur Minderung solcher Einwirkungen getroffen werden. Die
Festsetzungen im Teil A Punkt 8 sind entsprechend zu beachten.

Im Plangebiet sind keine Nutzungen, welche eine immissionsschutzrechtliche Genehmigung benétigen
vorhanden oder zulassig. Grundsatzlich ist die Einhaltung aller sich aus der TA Larm ergebenden Anfor-
derungen innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes einzuhalten.
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5 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz* gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsatzlich die Mdglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von energiepolitischen
und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB
sollen die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtent-
wicklung“ fordern.

Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerba-
rer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Beachtlich ist hierbei
die vorgenommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5
BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertra-
ge (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Ener-
gie (§ 248 BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eréffneten Mdglichkeiten (s.0.) kann auf die speziellen energiefachrechtli-
chen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.

Entsprechend des Gebaudeenergiegesetzes (GEG vom 01.11.2020) werden die Eigentliimer von
Gebauden, die neu errichtet werden, dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch
die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken sowie bei der Errichtung und wesentlichen
Anderung von Geb&uden einen bestimmten Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des
Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten.

Insofern wird es fiir zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern viel-
mehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
gultigen Fassung zu verweisen.

6 Altablagerungen und Altlasten

Es ist nicht bekannt, dass sich im Plangebiet Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen im Sinne des
BBodSchG befinden, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belédstigungen fur
den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren. Auch das Vorhandensein von Verdachtsflachen*
oder Altlasten bzw. altlastverdachtige Flachen® im Plangebiet sind nach aktuellem Kenntnisstand (Infor-
mationsstand nach vorliegender Akten- und Kartenlage, ALTIS-Eintrage) nicht bekannt. Wir darauf hin,
dass die ALTIS-Datenbank standig fortgeschrieben wird.

Der Planungstrager hat gemaR § 2 (1) BauGB Nachforschungen in eigener Zustandigkeit durchzufiihren,
um geman § 1 (6) Ziffer 7 BauGB festzustellen, ob sich schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsfla-
chen, Altlasten bzw. altlastverdachtige Flachen gemaf Bundes-Bodenschutzgesetz im Planungsgebiet
befinden.

In diesem Zusammenhang wird zusatzlich auf den Mustererlass der ARGEBAU ,Mustererlass zur Be-
rucksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und
im Baugenehmigungsverfahren vom 26.09.2001, bekanntgegeben im StAnz.19/2002 S. 1753 ff.) hinge-
wiesen.

7 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Bericksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet
noch in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

4§ 21V BBodSchG
5§ 2V BBodSchG
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Trinkwasserschutzgebiete / Heilguellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes (Hess. Regie-
rungsblatt Nr. 33 vom 07.02.1929) sowie in der Quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebie-
tes ,Bad Nauheim® (festgesetzt am 24.10.1984, St.Anz. 48/84 S. 2352 in der im Staatsanzeiger 30/1988
S. 1678 verdffentlichen Fassung vom 01.07.1988).

Des Weiteren liegt das Plangebiet in der Schutzzone 11l des Trinkwasserschutzgebietes ,Miinzenberg,
Brunnen Trais® (St.Anz. Nr. 48/06 S. 2728 vom 08.11.2006).

Entsprechende Vorgaben und Regelungen zum Schutz des Grundwassers sind einzuhalten.

Wasserversorgung

Die Leitungsinfrastruktur fir die Wasserversorgung im Plangebiet ist neu herzustellen.

Der Anschluss an das drtliche Versorgungsnetz kann nach derzeitigem Kenntnisstand im Bereich DUh-
bergstrafle am ndrdlichen Rand des Plangebietes erfolgen.

Abwasserentsorgung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes bertcksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Zur ErschlieBung gehdren eine geordnete
Abwasserbeseitigung und eine naturvertragliche Niederschlagswasserbewirtschaftung.

Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz mdglich ist und das anfallende Abwasser in
einer offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann

- die Abwasseranlagen den jeweils maligeblichen Regeln der Technik entsprechen

- beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so
geringgehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik mdglich ist und

- in neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet
wir.

Die Leitungsinfrastruktur fir die Abwasserentsorgung im Plangebiet ist neu herzustellen und zu planen.
Bodenversiegelung

Das Offenhalten der Bdden ist eine wesentliche Voraussetzung fiir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Daher ist die Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate durch Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf eine langfristige Trinkwassersiche-
rung.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, um die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal} zu begren-
zen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB)

Oberirdische Gewéasser

FlieR- oder Stillgewasser sowie Quellen oder Quellbereiche befinden sich nicht innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes.

8 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung / Bodenlandumlegung i.S. der §§ 45 ff BauGB ist nicht notwendig.

9 Kosten

Der Stadt Miinzenberg entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplans Erschlielungs- und Planungs-
kosten fur das Gebiet. Diese kdnnen durch den Verkauf der Baugrundstiicke ausgeglichen werden.
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10 Umweltsteckbrief

10.1 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB wird wie auch im beschleunigten Verfahren nach § 13a
von der Umweltprifung und dem Umweltbericht nach § 2 BauGB Abs.4 abgesehen.

Aus Griinden der Umweltvorsorge und um die Belange von Natur und Landschaft angemessen zu
bertcksichtigen, wird fiir das Bebauungsplanverfahren im Folgenden dennoch eine Abschatzung der
Umweltfolgen vorgenommen.

Allgemein

Die aktuelle Ausstattung der Flache definiert sich durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung. Im
Norden grenzt die bereits bestehende Wohnbebauung an das Plangebiet an. Im Osten verlauft die
Landesstralle L3131 parallel zum Gebiet, die Gber die Limes- und Diihbergstralle die Erschlielung des
Planvorhabens sichert. Sudlich an das Planvorhaben schlie3t sich eine Streuobstwiese an das Gebiet an,
welche einen flieRenden Ubergang zum Landschaftsbild darstellt. Diese gehért jedoch nicht zum
Geltungsbereich und ist somit nicht von der Planung betroffen.

Der Bebauungsplan sieht Flachen fiir ein allgemeines Wohngebiet (WA), 6ffentliche und private
Grinflachen sowie offentliche Straltenverkehrsflachen und Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
offentliche Parkflache vor. Die gesamte Flache des Geltungsbereiches umfasst ca. 1,06 ha.

Arten, Biotope und biologische Vielfalt

Das Plangebiet selbst ist charakterisiert durch die landwirtschaftliche Nutzung (Ackerland) sowie im
geringen Umfang durch die westlich sowie ostlich entlang der Ackerflachen verlaufenden Feldwege und
stellt selbst keinen besonderen / bedeutenden Lebensraum dar und wird als artenarm eingestuft-
Wertvolle Biotopstrukturen sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden (vgl. Anhang 1 —
Bestandkartierung). Sudlich des Plangebietes befindet sich ein Streuobstbestand und westlich grenzt
eine Extensivwiese (Kompensationsflache) an. Diese Flachen, welche auch einen geeigneten
Lebensraum z.B. firr die Avifauna darstellen, werden durch das Vorhaben nicht berthrt. Daher sind
insgesamt keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Boden

Es handelt sich um landwirtschaftlich genutzte Flachen am Rande des Siedlungsgebietes des Stadtteils
Trais. Diese sind als Ackerflache ausgewiesen und aufgrund der intensiven Nutzung anthropogen
Uberformt. Bei den im Plangebiet natirlich vorkommenden Béden handelt es sich hauptsachlich um
Braunerden aus losslehmhaltigen Solifluktionsdecken (BodenViewer Hessen). Das Ertragspotenzial
dieser Bdden ist gering bis mittel. Das Nitratriickhaltevermdgen gering. Bei den Flachen handelt es sich
um Standorte mit geringem Wasserspeichervermdgen und schlechtem bis mittleren Basenhaushalt.
Seltene und schitzenswerte Bodenformationen sind nicht vorhanden.

Die Auswirkungen auf den Boden bzw. Bodenhaushalt durch die Planung beziehen sich auf die
Flachenverssiegelung. Durch die zusatzliche Versiegelung wird die Versickerung reduziert und die
nattrlichen Bodenfunktionen (v.a. Puffer- und Filterfunktionen) des Bodens beeintrachtigt bzw. ganzlich
zerstort. Die Bdden des Plangebietes sind jedoch durch landwirtschaftliche Nutzung stark vorbelastet.
Zudem enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen zum Schutz des Bodens, wie die Begrenzung der
Uberbaubaren Flachen und Festsetzungen zur Gestaltung von Nebenflachen und Griinflachen, so dass
mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden/Flache reduziert werden kénnen und somit als nicht
erheblich eingestuft werden.

Grund- und Oberflachenwasser

Es sind keine naturlichen Oberflachengewasser (Stille- und FlieRgewéasser) im Plangebiet vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines ausgewiesenen Heilquellenschutzgebietes (Schutzzone 1)
sowie im Bereich des Wasserschutzgebietes ,Munzenberg, Brunnen Trais* (Schutzzone Ill). Das
bedeutet, dass hier besondere Bestimmungen und Regeln zum Schutz des Grundwassers gelten, welche
im Zuge des Baus zwingend zu beachten sind. Der Bebauungsplan enthélt dazu entsprechende
Hinweise.

Aufgrund der geringen Grofie des Plangebietes sowie der angestrebten mittleren Baudichte wird nicht
von erheblichen Auswirkungen auf das Grundwasser ausgegangen. Die Schaffung von 6ffentlichen sowie
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privaten Grinflachen sowie die Festsetzungen zu Pflanzungen und zur Gestaltung von Nebenanlagen
tragen dabei zur Vermeidung dar. Erhebliche Beeintrachtigungen sind somit nicht zu erwarten.

Klima und Luft

Auf Grund der geringen GréRe der geplanten Anderungen und der Lage am Rande der Siedlungsflachen
von Trais ist der Eingriffsbereich von untergeordneter Bedeutung fur die lokalklimatischen Verhaltnisse.
Erhebliche Beeintrachtigungen sind somit nicht zu erwarten. Die umliegenden Flachen kénnen weiterhin
als Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete fungieren.

Mensch, menschliche Gesundheit und Erholung

Durch das geplante Vorhaben sind keine negativen Auswirkungen auf die Bewohner der Nachbarschaft
zu erwarten. Zu berticksichtigen sind dabei die bestehende als auch die zukiinftige Bebauung und Er-
schlieBung. Dauerhafte Beeintrachtigungen (z.B. durch Larm, Erschitterungen, Staub und elektro-
magnetische Felder) sind nicht zu verzeichnen, mit zusatzlichem Verkehr in einer erheblichen GrolRen-
ordnung ist nicht zu rechnen. Beziglich des Schutzgutes Erholung ist von keiner negativen Auswirkung
auszugehen, da der Uberplante Bereich am Rande der Ortslage Trais einer landwirtschaftlichen Nutzung
unterliegt und derzeit keinen relevanten Erholungswert aufweist.

Die Ausweisung des Baugebietes erfolgt in Kenntnis der von der dstlich des Plangebietes tangierenden
Landesstrale L 3131 sowie der westlich verlaufenden Bundesautobahn A45 ausgehenden Emissionen.
Das gesamte Plangebiet befindet sich nach DIN 4109-1:2018-01 im Larmpegelbereich Ill. Der Bebau-
ungsplan enthalt daher entsprechende Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen.
Unter Einhaltung dieser Festsetzungen sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Mensch, menschliche Gesundheit und Erholung zu erwarten.

Kultur und Sachgter

Kultur- und Sachgiiter sowie Denkmale sind im Planungsgebiet nicht bekannt. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist aufgrund der bestehenden Nutzungen (Landwirtschaft) nicht Teil eines kulturhistori-
schen Ortsbildes. Im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereiches sind vor- und frihgeschichtliche Bo-
dendenkmaler (§ 19 HDschG) bekannt. Aus diesem Grund enthalt der Bebauungsplan entsprechende
Hinweise zum Umgang mit Bodenfunden, welche der Vermeidung von mdglichen Beeintrachtigungen
dienen.

Landschaftsbild

Das Plangebiet grenzt unmittelbar siidlich an die bestehenden Siedlungsstrukturen (Wohnbebauung) des
Stadtteils Trais an. Das Plangebiet selbst wird im Bestand als Ackerland charakterisiert. Die Diihberg-
strale endet momentan ausgebaut am Ende der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung und fiihrt von
da als Wirtschaftsweg entlang des Plangebietes.

Das Landschaftsbild innerhalb des Plangebietes ist eher von untergeordneter Bedeutung. Einziger pra-
gender Gehdlzbestand ist die sudlich befindliche Streuobstwiese, welche sich jedoch auRerhalb des
Plangebietes befindet und so einen schénen Ubergang von Wohnbebauung zur freien Landschaft im Sii-
den des Plangebietes darstellt. Somit kann davon ausgegangen werden, dass keine erheblichen Beein-
trachtigungen fur das Schutzgut entstehen. Zudem dienen die Festsetzungen zur Gestaltung Offentlicher
sowie privater Grinflachen im Bebauungsplan der Entwicklung einer landschaftsgerechten Durchgriinung
des Plangebietes.

NATURA 2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete und -objekte

Es bestehen keine Uberschneidungen mit Schutzgebieten im Sinne des §§ 23 — 26 BNatSchG
(Naturschutzgebiete, Nationalparke, Nationale Naturmonumente, Biospharenreservate,
Landschaftsschutzgebiete). Ebenfalls sind keine Naturdenkmale, geschitzte Landschaftsbestandteile
oder gesetzlich geschitzten Biotope vorhanden.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Wechselwirkungen im Sinne des § 2 UVPG sind Eingriffsfolgen auf ein Schutzgut, die sich indirekt, d.h.
i.d.R. auch zeitlich versetzt, auf andere Schutzgiter auswirken, wie z.B. die Verlagerung von Erholungs-
nutzungen aus einem Uberplanten Gebiet mit der Folge zunehmender Beunruhigung anderer
Landschaftsteile. Wechselwirkungen werden strenggenommen, wenn es Riickkoppelungseffekte gibt, die
dazu flhren, dass Veranderungen der Schutzgiter sich wechselseitig und fortwahrend beeinflussen. Eine
~einmalige* Sekundarwirkung ist eigentlich nichts anderes als eine (wenn auch u.U. schwer zu
prognostizierende) Eingriffswirkung und sollte im Kontext der schutzgutbezogenen Eingriffsbewertung
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bereits abgearbeitet sein.

Durch das geplante Vorhaben kommt es zu einer Betroffenheit der v. g. Schutzgiter. Insgesamt gesehen,
werden keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzglter biologische Vielfalt, Wasser, Luft, Klima,
kulturelles Erbe, sonstige Sachguter sowie Mensch, menschliche Gesundheit und Erholung
prognostiziert.

Uber die bereits beschriebenen Auswirkungen hinaus werden keine relevanten Wechselwirkungen
zwischen den vorgenannten Umweltauswirkungen festgestellt.

Von einer erheblichen Beeintrachtigung der Schutzguter Pflanzen / Tiere sowie Boden / Flache ist
aufgrund der bestehenden Vorbelastungen (Nutzungen) und geringen Biotopausstattung bei Einhaltung
der genannten Vermeidungsmafinahmen nicht auszugehen.

Gesamtbeurteilung des Umweltzustandes

Die Bestandsbewertung und die Priifung der Auswirkungen der geplanten Bebauung auf Natur und
Landschaft und dabei insbesondere auf die zu beriicksichtigenden Schutzgiter des UVPG kommt zu
dem Ergebnis, dass durch das vorliegende Bebauungsplanverfahren keine erheblichen
Beeintrachtigungen auf die einzelnen Schutzglter zu erwarten sind.

Zudem enthalt der Bebauungsplan nachfolgende Hinweise und Empfehlungen sowie Festsetzungen zum
Schutz von Natur und Landschaft:

Schutzgut Boden / Wasser
- Festsetzung der Gberbaubaren Grundflache mit GRZ 0,35 (WA1) und GRZ 0,4 im WA 2

- Verwendung wasserdurchlassiger Belage bei der Herstellung von Nebenanlagen (Stellplatze, Zu-
fahrten)

- Hinweise zum Bodenschutz und Umgang mit Niederschlagswasser
Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

- Festsetzung privater und 6ffentlicher Griinflachen

- Festsetzung von Pflanzmafinahmen auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken

- Festsetzungen von Dachbegriinungen auf Flachdachern / Garagen / Carports

- Hinweise zum Schutz angrenzender Vegetationsbestande

- Hinweise zur Durchfiihrung von Fall- und Rodungsarbeiten zum Schutz wildlebender Tiere
Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit

- Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larmschutz)
Schutzgut kulturelles Erbe (Kultur und Sachgdter)

- Hinweise auf evtl. Vorkommen von Bodendenkmalern und den Umgang beim Fund
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11 Quellenverzeichnis

e Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (Stand: 2020) BodenViewer Hes-
sen, bodenviewer.hessen.de

e Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG, 2019): NaturegViewer:
www.natureg.hessen.de

e Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG, o0.J): GruSchu
http//gruschu.hessen.de/mapapps/resources/apps/gruschu/index.html?lang=de

e Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG, o.J): LarmViewer Hes-
sen - http://laerm.hessen.de/mapapps/resources/apps/laerm/index.html?lang=de

¢ Klima: https://de.climate-data.org/europa/deutschland/hessen/
e Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010)
e Schall-Gutachten Nr. T 2380 vom 01.07.2020; TUVHessen
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Anhang 1: Bestandskarte Biotop-/Nutzungstypen

WA 2
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11.191 Acker, intensiv genutzt
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10.610 bewachsener, unbefestigter Feldweg
r _j Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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Stadt Minzenberg, Stadtteil Trais

Bestandsflichenplan
“In den Wingerten”

Stand vom 24,09.2021
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