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Abb.1: Ubersichtskarte Plangebiet (Geltungsbereich 1), Karte ist genordet, ohne MaRstab.

1 Planziel und Planerische Vorgaben
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schlitz hat am 22.02.2021 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die 3. An-
derung des Bebauungsplanes Hutzdorf Nr. 2 im Bereich ,Noérdlich Fliederweg® im Stadtteil Hutzdorf beschlos-
sen.

Veranlassung fur die Planénderung ist die Zufuhrung einer optimierten ErschlieRung und Méglichkeit der stad-
tebaulichen Nachverdichtung fiir das rechtskraftig ausgewiesene Reine Wohngebiet, das im nordwestlichen
Teil bisher noch nicht entwickelt ist. Zudem werden die Vorgaben des rechtskréaftigen Bebauungsplanes im
Ubergang zur bestehenden Bebauung an das aktuelle Kataster angepasst.

Als weiteres Planziel der Bebauungsplananderung ist die Anderung und Optimierung der ErschlieRung des
Plangebietes Nordlich Fliederweg, da sich aufgrund von bestehenden baulichen Anlagen das urspriingliche
ErschlieRungskonzept partiell geéndert hat. Zudem entfallen die im urspriinglichen Bebauungsplan ,Hutzdorf
Nr. 2“ festgelegten Parkplatzflachen. Auch die Baugrenzen werden harmonisiert und einheitlicher auf den
Baugrundstiicken festgesetzt. Gleiches gilt fiir die Bauweise, die in Teilbereichen im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan durch Reihenhduser gekennzeichnet ist. Diese Festsetzung wird gelockert und als Bauweise wird
ausschlieBlich eine offene Bauweise festgesetzt, so dass kunftig die Errichtung von Doppelhausern, Einzel-
hauser oder Reihenhduser maglich ist. Im Nordosten des Plangebietes wird die Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung Bolzplatz in drei weitere Grundstiicke fir das Reine Wohnen umgewandelt und durch Stichwege
erschlossen. AuRerdem soll nérdlich der nérdlichen Baureihe eine Flache fir einen kleinen Erdwall und eine
Entwasserungsmulde sowohl als o6ffentliche Griinflache dienen, als auch einer méglichen Uberschwem-
mung/Erosion bei Starkregenereignissen entgegenwirken.
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Zum Entwurf wurden externe Ausgleichsflachen fir artenschutzrechtliche MalRnahmen sowie zwei externe
Regenriickhaltebecken mit aufgenommen.

Die Plankarte und textlichen Festsetzungen werden an die aktuellen gesetzlichen Grundlagen und an das
neue Planziel angepasst. Gleichzeitig werden gegentiber dem rechtkraftigen Bebauungsplan weitere eingriffs-
minimierende und gestalterische Festsetzungen mit aufgenommen, um den Ubergang zum bestehenden Orts-
rand und Siedlungsflache zu optimieren. Die Grundziige der Planung sind durch diese Anderungen betroffen,
insofern wird das Verfahren im zweistufigen Regelverfahren durchgefiihrt.

1.2 Beschreibung des rdumlichen Geltungsbereichs

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der 3.Anderung beschrankt sich auf einen Abschnitt nérdlich der Stra-
Ren Fliederweg, Uimenweg und Pappelweg und ist der Ubersichtskarte auf der Plankarte zu entnehmen. Zum
Entwurf wurden externe Ausgleichsflachen und Regenriickhaltebecken mit in den Geltungsbereich aufgenom-
men. Betroffen sind:

Geltungsbereich 1: Flurstiicke 22/7, 23, 24, 25/3-25/5, 25/11, 25/12, 34/13, 35/3-35/5, 37, 38, 74/7tlw., 83/2,
85/2, 86tlw., 87/1, 134tlw., 148tlw., 149, 159/1tlw., 181tlw., in der Flur 2, jeweils Gemarkung Hutzdorf.

Geltungsbereich 2 (Ausgleichsflache): Flurstiick 48 in der Flur 2 Gemarkung Hutzdorf.
Geltungsbereich 3 (Ausgleichsflache): Flurstiick 91/1tlw. in der Flur 14 Gemarkung Schlitz.
Geltungsbereich 4 (Regenriickhaltebecken): Flurstiicke 617tlw. und 653/3tlw. in der Flur 2 Gemarkung Schlitz.
Geltungsbereich 5 (Regenriickhaltebecken): Flurstiick 6 in der Flur 3 Gemarkung Schlitz.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst:
e Derzeit als Grinland/Ackerflachen genutzte Flachen
e Ein Garagengrundstiick
¢ Angrenzend Wohnbaugrundstiicke

e ErschlieRungsstrafen und Feldwege

Die umgebenden Nutzungen werden durch Wohnnutzungen im Siiden und Osten und landwirtschaftlichen
Nutzflachen im Norden und Westen gekennzeichnet.

1.3 Ubergeordnete Planungen

1.3.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes tiberwiegend
als Vorranggebiet Siedlung Bestand (5.2-3) und im Nordwesten untergeordnet als Vorranggebiet fur Landwirt-
schaft (6.3-1) dar (siehe Abb.2).

Folglich steht das geplante Vorhaben in untergeordneten Teilbereichen zunéachst den Zielen des Regionalpla-
nes Mittelhessens 2010 entgegen. Aufgrund des Bestandschutzes des rechtskraftigen Bebauungsplanes und
den Vorgaben des § 7 Baugesetzbuch geht die Stadt Schlitz davon aus, dass zum Bauleitplanverfahren kein
Zielabweichungsantrag zu den Zielen des Regionalplans Mittelhessens 2010 (hier VRG Landwirtschaft) ge-
stellt werden muss. In der Stellungnahme der Oberen Landesplanungsbehérde vom 17.03.2022 wird aufge-
fuhrt, dass der vorliegende Bebauungsplan mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

Planungsburo Fischer — 35435 Wettenberg Satzung 10/2023



Stadt Schlitz, Stt. Hutzdorf, Bebauungsplan Hutzdorf Nr.2 — 3.Anderung im Bereich ,Nérdlich Fliederweg* 6

1.3.2 Flachennutzungsplan

Bebauungspléane sind gemaf § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der Flachen-
nutzungsplan der Stadt Schlitz stellt den Geltungsbereich als Wohnbaufléche dar (siehe Abb.3). Die geplanten
Festsetzungen auf Bebauungsplanebene entsprechen somit dem derzeit wirksamen Flachennutzungsplan.
Zum jetzigen Planungszeitpunkt kann der Bebauungsplan als aus dem FNP entwickelt angesehen werden.

Abb. 2: Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen (RPM) 2010
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Abb. 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan der Stadt Schlitz von 1993
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Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hutzdorf Nr. 2%, Satzungsbeschluss
vom 10.10.1972. Der rechtskréftige Bebauungsplan von 1973 setzt fir den Bereich des Plangebietes ein Rei-
nes Wohngebiet gemaR § 3 BauNVO fest. Das Planziel der 3. Anderung des Bebauungsplanes ist die Schaf-
fung einer optimierten ErschlielBung und einer stadtebaulichen Nachverdichtung der Grundstiicke des Reinen

Planungsburo Fischer — 35435 Wettenberg
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Wohngebietes. Zudem wird der Bebauungsplan im Ubergang zur bestehenden Bebauung an das aktuelle
Kataster angepasst. Aulerdem werden die ausgewiesenen o¢ffentlichen Parkplatzflachen den Wohnbaugrund-
stiicken zugeschrieben, zumal im Bereich der ErschlieBungsstralle mit 8 Meter breitem StralRenraum ausrei-
chend Gestaltungsmoglichkeiten bestehen, zuséatzliche Stellplatze in der 6ffentlichen Verkehrsflache zu ge-
stalten. Die zuvor als Bolzplatz festgelegte Grunflache im Nordwesten des Geltungsbereiches wird in drei
weitere Wohnbaugrundstiicke umgewandelt, da die urspriingliche Planungsidee in den Ortlichkeiten (Hang-
lage) nur mit erhohtem Aufwand umzusetzen ist und zudem der Bedarf fir eine derartige Nutzung nicht mehr
gegeben ist. Im nérdlichen Plangebiet wird neu eine 6ffentliche Grinflache in Form eines Walls / Mulden Kom-
bination ausgewiesen, um bei mdglichen Starkregenereignisse einen Schutz der nordlichen Baureihe vor Ero-
sionen und Uberschwemmungen zu gewéhrleisten. Diese MalRnahme ist in Kombination mit der bereits vor-
handenen Grabenparzelle nérdlich des Feldweges als zusatzliche Praventionsmafl3nahme zu sehen.

Abb. 4: Ausschnitt rechtkréaftiger Bebauungsplan ,Hutzdorf Nr. 2“ von 1973
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Mit Inkrafttreten der 3. Anderung des Bebauungsplanes Hutzdorf Nr. 2 im Bereich ,Nérdlich Fliederweg“ wer-
den fur seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Hutzdorf Nr. 2 sowie der 1. und 2.
Anderung von 1973 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

Planungsbiro Fischer — 35435 Wettenberg Satzung 10/2023



Stadt Schlitz, Stt. Hutzdorf, Bebauungsplan Hutzdorf Nr.2 — 3.Anderung im Bereich ,Nérdlich Fliederweg*

1.5 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs.1 BauGB

22.02.2021
Bekanntmachung 01.03.2021

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
8 3 Abs.1 BauGB

14.02.2022 - 18.03.2022
Bekanntmachung: 08.02.2022

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger

Anschreiben 10.02.2022

Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs.1 BauGB

Frist 18.03.2022

14.08.2023 - 18.09.2023
Bekanntmachung: 03.08.2023*

Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs.2 BauGB

Anschreiben 09.08.2023
Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange geman
§ 4 Abs.2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaf

§ 10 Abs.1 BauGB 09.10.2023

*Die Bekanntmachungen erfolgen geméaR Hauptsatzung der Stadt Schlitz im Schlitzer Bote.

Der Bebauungsplan (qualifizierter Bebauungsplan) wird im zweistufigen Verfahren mit Umweltprifung aufge-
stellt und durchgefihrt. Aufgrund der Darstellung des wirksamen kommunalen Flachennutzungsplanes ist eine
separate Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.

Fur eine Verlangerung der Auslegungsfrist gemal § 3 Abs.2 BauGB liegen keine Griinde vor. Im Zuge der
frihzeitigen Beteiligung sind keine maf3geblichen Anregungen und Hinweise seitens der Blrger vorgetragen
worden. Zum Entwurf ist das Planungskonzept gleichgeblieben und nur durch externe Ausgleichsflachen, die
im stadtischen Besitz sind, erganzt worden.

Hinweis: Die Offenlage wird nach den aktuellen Vorgaben des Baugesetzbuches durchgefuhrt (12.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 184).

2 Stadtebauliche Konzeption und Rahmenbedingungen

Die stadtebauliche Konzeption (Erschlieung) und die Rahmenbedingungen (Ausweisung eines Reinen
Wohngebietes) bleiben gemall dem Bebauungsplan ,Hutzdorf Nr. 2“ von 1973 weitestgehend erhalten und
unverandert. Lediglich die urspriinglich angedachte ErschlieBungsachse hat sich aufgrund der Entwicklung
der Bebauung im Bereich Fliederweg, Uimenweg und Pappelweg veréndert. Nordlich der Bauzeile Fliederweg
wird nun nur noch eine Verkehrsachse mit 8 Meter Breite im Bebauungsplan vorbereitet, die den Pappelweg
und den Kiefernweg/Grotersbachweg miteinander verbindet. Im nordwestlichen Bereich (urspriinglich ange-
dachter Bolzplatz) werden durch 2 Stichwege weitere vier Baugrundstiicke am nérdlichen Rand des Gebietes
erschlossen. Gleiches gilt fir den Bereich Ulmenweg. In diesem Bereich wird die urspriingliche Planung

Planungsburo Fischer — 35435 Wettenberg Satzung 10/2023
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(Reihenhausbebauung) durch zwei neue Stichwege und der Vorgabe von Baugrundstiicken fiir eine Einzel-
haus- oder Doppelhausbebauung geéndert.

AuRerdem wurden eine Anderung und Begradigung der Baugrenzen im Reinen Wohngebiet, zum Zweck einer
stadtebaulichen Nachverdichtung und besseren Ausnutzung des Baugrundstiicks, durchgefiihrt. In diesem
Zusammenhang wird der Bebauungsplan und die einzelnen Zuschnitte der Baugrundstiicke auch im Ubergang
zur bestehenden Bebauung an das aktuelle Kataster angepasst und optimiert. AuRerdem wird die Flache der
zuvor ausgewiesenen offentlichen Parkplatze nun der Flache des Reinen Wohngebietes zugeschrieben. Glei-
ches gilt fir die zuvor als Bolzplatz festgelegte Griinflache, die nun in drei weitere Wohnbaugrundstiicke um-
gewandelt werden.

Im nordlichen Plangebiet wird gegentiber der bisherigen Planung neu eine offentliche Grunflache in Form
eines Walls / Mulden Kombination ausgewiesen, um bei moglichen Starkregenereignisse einen Schutz der
nordlichen Baureihe vor Erosionen und Uberschwemmungen von den nérdlich angrenzenden Iw. Nutzflachen
zu gewabhrleisten. Diese Mal3nahme ist in Kombination mit der bereits vorhandenen Grabenparzelle ndrdlich
des Feldweges als zusétzliche Praventionsmal3nahme gegen Starkregenereignisse zu sehen.

Neu mit in die Planung aufgenommen wurden zahlreiche textliche Festsetzungen, die den Eingriff in Boden,
Natur und Landschaft minimieren, in Bezug auf den Klimaschutz und auf die weitere Gestaltung der kiinftigen
Gebaude im Baugebietes abzielen. Durch die geplante hangparallele Durchgrinung wird das Baugebiet in der
Wohnumfeldqualitat deutlich aufgewertet. Gleichzeitig kann der Eingriff in das Orts und Landschaftsbild im
Bereich dieser Hangbebauung deutlich minimiert werden. In der Summe dieser neuen textlichen Festsetzun-
gen wird gegeniber dem urspringlichen Bebauungsplan eine deutliche stadtebauliche und landschaftspfle-
gerische Aufwertung des Gebietes durch die vorgelegte Bebauungsplananderung bewirkt.

Parallel zum Vorentwurfsverfahren hat die Stadt Schlitz ein Ingenieurbiro beauftragt, die Infrastrukturplanung
fur das Baugebiet zu beplanen. Neben der Wasserversorgung wurde vor allem die Abwasserentsorgung des
Plangebietes ingenieurtechnisch untersucht. Aufgrund der Vorgaben des Wassergesetzes sollte das Nieder-
schlagswasser im Trennsystem abgeleitet werden. In der vorliegenden Entwurfsplanung! wurde der Ableitung
des Niederschlagswassers im Trennsystem in der Art vorgenommen, dass im Plangebiet zwei Regenruckhal-
tebecken und extern zwei weitere Regenrickhaltebecken vorgesehen sind, so dass die Abwasserentsorgung
des Plangebietes im Trennsystem gewahrleistet werden kann.

Im Zuge der Umweltpriufung wurden ergénzende artenschutzrechtliche Aufnahmen im Plangebiet durchge-
fuhrt, mit dem Ergebnis, dass 2 planungsrelevante Tierarten von der Uberplanung des rechtskréaftigen Bebau-
ungsplanes betroffen waren. Sowohl fiir die Zauneidechse wie auch fur Feldlerchen wurden entsprechende
Ausgleichs- und Kompensationsflachen und MalRnahmen vorgesehen, die als vorauslaufende Ersatzmal-
nahme (CEF-MalRnahmen) im Rahmen des Bebauungsplanentwurfes mit aufgenommen worden. Das Ersatz-
biotop fur die Zauneidechsen ist mittlerweile hergestellt (Juli 2023) und seitens der Unteren Naturschutzbe-
hérde abgenommen worden. Die Mal3nahmen fiir die Feldlerche werden im Frihherbst 2023 umgesetzt.

IPlanungsgemeinschaft Hafner-Oefner, Ingenieurgesellschaft mbH aus 63505 Langenselbold
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3 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

GemélR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Genera-
tionen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die naturli-
chen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klima-
schutz, sowie die stéadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Hutzdorf Nr. 2“ sowie der 1. und 2.
Anderung werden durch die 3. Anderung im Bereich ,Noérdlich Fliederweg* aufgehoben, zumal die bisher ana-
loge Plankarte nun durch eine digitale Plankarte ersetzt wird.

Nachfolgend werden die Festsetzungen und Ausweisungen des bisherigen Bebauungsplanes Glbernommen,

redaktionell aufgefiihrt und durch weitere textliche Festsetzungen erganzt, so dass das Zurtickgreifen auf die
bisherigen Bebauungsplane und textlichen Festsetzungen nicht erforderlich ist.

3.1 Art der baulichen Nutzung (BauGB / BauNVO)

Reines Wohngebiet gemal § 3 BauNVO

Zur Ausweisung gelangt ein Reines Wohngebiet im Sinne des § 3 BauNVO. Reine Wohngebiete dienen dem
Wohnen, somit sind allgemein zulassig:

1. Wohngebéaude,

2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Beditrfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des
Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. Sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zu den nach § 3 Absatz 2 BauGB sowie den 88 2, 4 bis 7 zulassigen Wohngeb&auden gehéren auch solche,
die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

3.2 Maf3 der baulichen Nutzung und Bauweise (BauGB / BauNVO)

Bei der Festsetzung des MalRRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemali § 16 Abs.3 BauNVO
stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen, die Zahl der Vollge-
schosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange,
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Malf der baulichen Nutzung setzt der vorliegende Bebauungsplan fir das Reine Wohngebiet daher die
Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl, die Bauweise sowie die Zahl der maximal zulédssigen Vollge-
schosse und die Hohenentwicklung fest. In Relation zum Baugrundstiick und in Kombination mit der Festset-
zung der Baugrenzen wird somit eine dem Standort (Ortsrand und Hangbebauung) und der geplanten Nutzung
(Wohnnutzung) angemessene bauliche Verdichtung ermdglicht.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m2 Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs.3
BauNVO zulassig sind.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 19 Abs.1 BauNVO fir das Reine Wohngebiet das Maf3 der
baulichen Nutzung mit einer Grundflachenzabhl fiir das WR 2, 2a+3 von GRZ = 0,3 und fiir das WR 1 von GRZ
= 0,25 fest, sodass in Kombination mit der Ausweisung von Baugrenzen eine umgebungsvertrégliche Bebau-
ung erzielt werden kann.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m? Grundstlicksflache im Sinne des § 19
Abs.3 BauNVO zulassig sind.

Die Geschossflachenzahl wird im Reinen Wohngebiet im WR 2, 2a+3 auf ein MalR von GFZ = 0,45 und im WR
1 auf eine GFZ = 0,35 festgesetzt.

Fir die Geschossflache gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Nr. 3 BauNVO wird neu mit aufgenommen:
Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine
Vollgeschosse i.S. der Hessischen Bauordnung (HBO) sind, einschl. der zu ihnen geh6érenden Treppenrdume
und einschl. ihrer Umfassungswande mitzurechnen. Somit kann die Kubatur und die Baumasse der neuen
Gebaude reguliert werden, so dass sich die kiinftige Bebauung an die umgebende vorhandenen Gebaudefor-
men du Grél3en anpasst.

Zahl der Vollgeschosse

Festsetzung zur zulassigen Zahl der Vollgeschosse, um eine vertragliche Hohenentwicklung von Gebauden
in diesem Gebiet zu bewirken.

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache
hinausragt und die eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dachraum und ein gegeniiber
mindestens einer Au3enwand des Gebéaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollge-
schoss, wenn es diese Hohe lber mindestens drei Viertel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses
hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m uber die Gelandeoberflache hinaus-
ragen.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fur das Reine Wohngebiet WR 1+2 die Zahl der maximal zuldssigen
Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = | fest. Fir das WR 2a und 3 wird ein Mal3 von Z = |l festgelegt.

Insgesamt wird fir die Lage des Plangebietes am Ortsrand und der Nahe zu landwirtschaftlichen Flachen
sowie auch hinsichtlich der vorhandenen Umgebungsbebauung eine angemessene Hohenentwicklung er-
reicht. Im WR 1 und 2 wird jeweils ein Vollgeschoss festgesetzt was der sidlich angrenzenden Bebauung
beziehungsweise den Vorgaben des Iten rechtskraftigen Bebauungsplans entspricht. Lediglich im ndrdlichen
Bereich und unmittelbar angrenzend zum Ulmenweg wird eine zweigeschossige Bebauung und damit opti-
mierte Bauweise im Sinne der Nachverdichtung ermdglicht.

Ergénzend wird in den textlichen Festsetzungen die Firsththe gemall § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1
BauNVO festgesetzt, so dass fir Gebaude innerhalb der Reinen Wohngebiete gilt: Die maximal zulassige
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Firsthbhe betragt im Reinen Wohngebiet (WR1-3) 8,50 Meter. Als unterer Bezugspunkt wird bestimmt, tber
der Oberkannte Erdgeschoss RohfuRboden (OK EG RFB). Somit besteht flir den Bauherrn eine gewisse Fle-
xibilitat bei der Gestaltung des Kellergeschosses, Erdgeschosses beziehungsweise Dachgeschosses in Be-
zug auf die Platzierung des Gebaudes auf dem Baugrundstiick. Aufgrund der Topographie (Hanglage) muss
eine gewisse Flexibilitat gegeben sein, gleichzeitig soll fir das Baugrundstiick ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden mdéglich sein, so dass die Ausnutzung der Geschossigkeit (Kellergeschoss und Dachge-
schoss) grundsatzlich mdglich sein muss. Damit die Gebaude jedoch in der Hohenentwicklung sich in das
kiinftige und bestehende Umfeld einfligen, wird eine restriktive Firsthéhe als Héchstmal festgesetzt. Als First-
hoéhe gilt dabei sowohl der héchstgelegene Abschluss einer AuBenwand als auch der entsprechende Schnitt-
punkt zwischen AufRenwand und Dachhaut oder zwischen Dachhaut und Dachhaut zweier unterschiedlich
oder gleich geneigter Dachflachen (First). Bei Staffelgeschossen mit Flachdéchern gilt die Oberkante der At-
tikaabdeckung.

Ausnahme: Im Bereich nérdlich des Ulmenweges im WA 2a wird fir die unmittelbar an den Ulmenweg an-
grenzenden Grundstlicke als unterer Bezugspunkt die Oberkante der Fahrbahn Ulmenweg, gemessen lotrecht
in der Mitte des jeweiligen Grundstiicks, festgesetzt. Die Firsththe betragt hier ausnahmsweise 9,5m.

Eine Festsetzung der Firsthohe tber NN konnte aufgrund der fehlenden Daten fir die Baugrundstiicke und
abschlieBend auch fir Verkehrsachse nicht festgesetzt werden.

Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgeb&aude nicht
Uberschritten werden dirfen. Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (,Baufens-
ter*) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden dirfen. Im vorliegenden Bebauungsplan der 3.An-
derung sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen etwas veréandert worden, um in der Anordnung der Ge-
baude mehr Varianz zu ermdglichen. Teilweise waren die bisherigen Darstellungen zu restriktiv.

An der festgesetzten offenen Bauweise héalt die Stadt fest, da aufgrund der Hangsituation keine gréRere Rie-
gelbebauung entstehen soll, da die von Norden abflieende Kaltluft in Richtung Stden (Auenbereich) eine
Durchluftung der geplanten und bestehenden Ortslage bewirkt und nicht durch Gebauderiegel angestaut wer-
den soll. Bei einem entsprechenden Gebauderiegel, sowie er sidlich des Ulmenweges vorzufinden ist, kommt
es zu Kaltluftstauungen und zu Beeintrachtigung der Wohnqualitat.

Laut der textlichen Festsetzung 1.2 sind im Plangebiet gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6
BauNVO, § 14 BauNVO und § 23 Abs.5 BauNVO Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen innerhalb
der Uberbaubaren und nicht-lberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, wobei Garagen und Carports einen
Mindestabstand von 4 m zur erschlieRenden Verkehrsflache einzuhalten haben. Auch hier bietet der Bebau-
ungsplan eine gewisse Flexibilitat bei der Anordnung der oben genannten baulichen Anlagen, wobei aufgrund
der Topographie und Hanglage davon auszugehen ist, dass Garagen und Carports grundsatzlich nahe zum
Stral3enraum errichtet werden.

3.3 Kompensationsmallnahmen und eingriffsminimierende MaBnahmen im Baugebiet (BauGB)

Folgende MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB) wurden fiir das Plangebiet, laut der textlichen Festsetzung 1.3, neu festgelegt:
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Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die funktionale 6ffentliche und private
AuR3enbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen (z.B. Wege und Parkplatze) ausschlie3lich Leuchtmittel (z.
B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin
(warmweil3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehéuse, die kein Licht nach oben
emittieren, zulassig (SCHROER ET AL. 2019, JIN ET AL. 2015). Die Beleuchtung muss energiesparend,
blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten und auf das funktional notwendige
Mal3 zu reduzieren. Darf sich das Plangebiet in der oberen Hanglage mit Kontakt zum AulRenbereich befindet,
wird diese Festsetzung als eingriffsminimierende Mal3nahme beziglich einer méglichen Lichtverschmutzung
(Immission) und im Sinne des Artenschutzes (Insektenschutzes) und des Klimaschutzes (u.a. Energieeinspa-
rung) mit aufgenommen. Fassadenanstrahlungen, freistrahlende R6hren und rundum strahlende Leuchten
(Kugelleuchten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom héher 50 Lumen sind unzuldssig.

Neu mit aufgenommen wurden Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Geltungsbereich 2, Flurst. 48, Flur 2, Gemarkung Hutzdorf):

Entwicklungsziel: Zauneidechsenhabitat

MafRnahmen: Anlage eines Steinriegelkomplexes auf einer Gesamtflache von ca. 100 m2. Eine Teilung in
mehrere Abschnitte ist méglich. Zusatzliche Anlage von 1 Sandlinse auf einer Flache von 15 m2. Hierzu ist
vorhandener Boden bis zu einer Tiefe von 0,8 m zu entnehmen und durch einen grabbaren Sand zu ersetzen.
Die Flache ist anschlie3end in einer H6he von ca. 0,8 m mit Sand zu Uberdecken. Zusatzliche Anlage von 1
Totholzhaufen auf einer Flache von 15 m2. Zusétzliche Anlage von 1 Steinhaufen auf einer Flache von 15 mz2.
Restflache auRerhalb des Steinriegelkomplexes: zweimalige Mahd (Pflegehinweis: mit Balkenmé&her (Schnitt-
héhe > 10 cm)) mit Abfahren des Mahdguts oder Schaf- oder Ziegenbeweidung.

Eine Verschattung des Steinriegelkomplexes ist zu vermeiden. Der Steinriegelkomplex ist regelmafig so zu
pflegen, dass ein tibermaRiges Uberwachsen vermieden wird.

Es wurde ein weitere Flache fir Malihahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit aufgenommen (Geltungsbereich 3, Flurst. 91/1tlw., Flur 14, Gemarkung Schlitz):

Entwicklungsziel: Ersatzhabitat fur Offenlandbriter

MafRnahmen: Innerhalb der Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Ersatzhabitat fur Offenlandbriter® ist ein mehrjahriger Blih-
streifen anzulegen. Die Anlage des Blihstreifens erfolgt im Herbst (s.u.) durch die Aussaat einer fir die Feld-
lerche geeigneten Blihmischung.

(Pflegehinweise: Die Aussaat erfolgt (nach oberflachlicher Bodenbearbeitung) im Herbst. In den ersten zwei
Jahren nach der Einsaat erfolgt keine Bearbeitung der Flache. Erst im dritten Jahr werden ein Umbruch und
eine erneute Einsaat im Herbst durchgefiihrt. Anschliel3end verbleibt die Flache wieder fur zwei Jahre unbe-
handelt. Dingung und der Einsatz von Herbiziden, Insektiziden und Fungiziden sind auf der gesamten Flache
unzulassig. Weitere Bewirtschaftungs- und Pflegevorgaben siehe Ausfihrungen im Umweltbericht).

Grunordnerischen Festsetzungen

Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(im Bereich der offentlichen Grinflache) ist eine Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Gehélzen
(siehe Artenauswahl 4.1) vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten. Je 2m2 gilt es jeweils einen standortge-
rechten einheimischen Laubstrauch zu pflanzen. Pro Grundstiick gilt es erganzend 1 Laubbaum (2.0rdnung)
oder 2 Obstbdume zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen (TF 1.4.1). Mit
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dieser Festsetzung kann der nérdliche Ortsrand gestaltet und der Ubergang zum nérdlich angrenzenden Au-
Renbereich sowie der Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild minimiert werden.

AuRerdem ist gemalR der textlichen Festsetzung 1.4.2 je Symbol in der Plankarte ein einheimischer und stand-
ortgerechter Laubbaum 2.0rdnung (siehe Artenauswahl 4.1) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Ab-
gang ist dieser gleichartig zu ersetzen. Diese Festsetzung dient in erster Linie zur hangparallelen Durchgri-
nung des Baugebietes, um den Eingriff in das Orts und Landschaftsbild zu minimieren. Zusétzlich kann die
Wohnumfeldqualitét deutlich verbessert und ein Beitrag zum Klimaschutz geschaffen werden.

Mit den Anpflanzungsflachen an der nérdlichen Bauzeile ist eine Versickerungsmulde und ein vorgelagerter
Erdwall mit einer Héhe von 1m Uber der Béschungsoberkante des Grabens (gemaR Skizze auf der Plankarte)
als offentliche Grunflache vorgesehen und einzurichten. Beide Elemente werden von der Stadt Schlitz parallel
zur ErschlieBungsplanung durchgefiihrt, um bei méglichen Starkregenereignisse einen Schutz der nérdlichen
Baureihe vor Erosionen und Uberschwemmungen von den nérdlich angrenzenden Iw. Nutzflachen zu gewahr-
leisten. Diese MalRnahme ist auch in Kombination mit der bereits vorhandenen Grabenparzelle nérdlich des
Feldweges als zusétzliche Praventionsmalinahme gegen Starkregenereignisse zu sehen. Die Anpflanzungen
haben gemaln textlicher Festsetzung 1.4.1 zu erfolgen.

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit standortheimischen Laubgehélzen vorzunehmen.
Hierzu zéhlen insbesondere die in der Artenauswahl 4.1 aufgefiihrten Arten. Auf die Grenzabstande fur Pflan-
zungen gemal 88 38-40 Hess. Nachbarrechtgesetz wird verwiesen (TF 1.4.3).

Gemal § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB gilt fur Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des Stra-
Renkdrpers:

Von der Stral3enseite aus sind Boschungen als Abgrabungen oder Aufschittungen auf dem Grundstiick zu
dulden, soweit sie zur Herstellung des Stral3enkdrpers erforderlich sind. Sie kénnen von den Grundstiicksei-
gentimern durch die Errichtung von Stitzmauern bis zu 1,0 m (HochstmalR) abgewendet werden. Ausnahmen
von dem Hochstmald kénnen bei besonders unglinstigen Gelandeverhaltnissen zugelassen werden. Diese
Festsetzung erfolgt aufgrund der bestehenden Topographie und zur Gewahrleistung des Baus der Erschlie-
Bungsstralle.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschichtliche
Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitat der gewachsenen Siedlungsstrukturen
zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in die 3.Anderung des Bebauungsplanes mit auf-
genommen. Die Festsetzungen greifen zum einen die vorhandenen Festsetzungen des rechtskraftigen Plans
und zum anderen die bestehende Dachgestaltung der sudlich, éstlich und westlich angrenzenden Bebauung
auf. Ziel der vorliegenden gestalterischen Festsetzungen ist eine einheitliche Dachgestaltung zur Wahrung
des Orts- und Landschaftsbildes, einen harmonischen Ubergang zur bestehenden Bebauung zu schaffen und
die Berticksichtigung der exponierten Lage dieses Gebietes bei der Planung zu beachten.
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Dachgestaltung

Im Reinen Wohngebiet gilt fir Hauptgebaude mit gegeneinander laufenden Dachflachen, wie beispielsweise
Zeltdacher, Satteldacher, Walmdacher, Tonnendécher und gegeneinander versetzte Pultdacher:

Zulassig sind Dacher mit einer Neigung von 15° bis 35°. Geringere Dachneigungen sind zuléssig, sofern die
Déacher dauerhaft extensiv begriint werden. Von der Dachbegriinung kann bei Montage von Solar- und Pho-
tovoltaikanlagen abgesehen werden. Dacher von untergeordneten Gebaudeteilen (z.B. Gaube) und Neben-
gebauden kénnen die festgesetzte Dachneigung unterschreiten und auch als Flachdacher ausgebildet wer-
den, eine Begriinung ist aber jeweils erforderlich.

Fur Hauptgebdude mit einseitig geneigter Dachflache, wie beispielsweise Pultddcher und gewdlbte Pultdacher
sowie fur Gebaude mit Staffelgeschoss, gilt: Zulassig sind Dacher mit einer Neigung von 5° bis 25°. Dachnei-
gungen unter 5° bzw. Flachdacher sind zuléssig, sofern die Dacher dauerhaft extensiv begriint werden. Von
der Dachbegriinung kann bei Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen abgesehen werden. Dacher von
untergeordneten Gebadudeteilen kdnnen die festgesetzte Dachneigung unterschreiten und auch als Flachda-
cher ausgebildet werden, eine Begriinung ist aber jeweils erforderlich.

Gemal der textlichen Festsetzung 2.1.3 sind zur Dacheindeckung der Hauptgebaude nicht spiegelnde oder
reflektierende Materialien in dunklen (anthrazit, schwarz, grau), rotbraunen und roten Farbténen (braun, zie-
gelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zuléassig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind
ausdricklich zulassig.

AuRerdem sind auf den Flachdachern der Hauptgeb&ude Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie mit
aufgestanderten Solarmodulen nur zuléssig, wenn der Abstand von den Gebaudefassaden mindestens dem
1,5-fachen der maximalen Hohe der Anlage oberhalb der Dachflache entspricht.

Einfriedungen

Gemal Festsetzung 2.2.1 sind offene Einfriedungen? als Laubhecke, Holzlatten in senkrechter Ausrichtung,
Stabgitter oder aus Drahtgeflecht jeweils in Verbindung mit standortgerechten Laubstrauchhecken oder Klet-
terpflanzen (siehe Artenauswabhl 4.1) mit einer Hohe von max. 1,50 m zulassig. Ein Mindestbodenabstand von
0,15 m ist einzuhalten. Mauern, Beton- und Mauersockel sind unzuldssig. Kocher- oder Punktfundamente fir
Zaunelemente sind zuldssig. Stitzmauern sind gemaf den Vorgaben der HBO zulassig (TF 2.2.2).

Bei gemeinsamen Grundstiicken (z.B. Doppelhaus) sind gemaf3 der textlichen Festsetzungen 2.2.3 Sicht-
schutzzaune bis zu einer Hohe von 1,80 Meter und einer Lange bis zu 3 Metern zulassig.

Auf den zum o6ffentlichen StraRenraum orientierten Grundstiicksgrenzen sind offen wirkende Holz- und Me-
tallzaune ohne Zaunsockel sowie Hecken in einer maximalen Héhe von 1,2 m zuléassig. Die Zaune sind mit
einheimischen Laubhecken zu begriinen (siehe Artenauswahl 4.1). An Eckgrundstiicken darf der Bewuchs an
den zur Verkehrsflache orientierten Seiten nicht hdher als 1,0 m sein (TF 2.2.4).

Die oben genannten Festsetzungen dienen zum einen der Aufwertung der Wohnumfeldqualitat im Baugebiet,
und zum anderen als eingriffsminimierende MaRnahme im Bezug auf den Natur- und Klimaschutz. Im Bereich
angrenzend zur Verkehrsflache aus verkehrssicherheitstechnischen Grinden.

2 als offene Einfriedungen gelten Holzz&une, Stabgitterzaune oder auch Maschendrahtzaune, Stabgitterzaune mit Kunst-
stoffsichtschutz ist nicht zulédssig, da von diesen Sichtschutzzaunen der visuelle Eindruck einer baulichen Anlage aus-
geht.
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Anlage fur Abfélle

Miilltonnen sind auf dem Grundstiick so anzuordnen oder zu umpflanzen bzw. einzugriinen, dass sie von der
StralRe aus nicht sichtbar sind (TF 2.3.1). Container- und Abstellplatze fiir sonstige Abfallbehalter sind mit
Buschwerk zu umpflanzen. Die Festsetzung dient der Aufwertung der Wohnumfeldqualitat im Baugebiet.

Gestaltung der nicht tberbaubaren Grundsticksflachen

Gemal Festsetzung 2.4.1 sind 100 % der Grundsticksfreiflachen (= nicht Gberbaubare Grundstiicksflache
laut GRZ) als Garten, Pflanzbeet oder natirliche Grinflache anzulegen. Davon sind mindestens 50% mit ein-
heimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen. Pro Grundstiick sind mindestens zwei Laub-
baume zu pflanzen. Es gilt ein Laubbaum je 20 mz, ein Strauch je 2 m2 Grundstiicksflache (siehe Artenauswahl
4.1). Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen in der Plankarte dargestellten zu pflanzenden
Strauchern und Baume kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Blihende Zierstrducher und Arten alter
Bauerngarten konnen als Einzelpflanzen eingestreut werden.

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen zur Gestaltung der Grundsticksfreiflachen von mehr als 1 mz
Flache oder in der Summe von 5 m2 sind unzuléassig. Davon ausgenommen ist der Spritzwasserschutz an
Gebauden und Zufahrten zur Garage und Carport (TF 2.4.2).

Die oben genannten Festsetzungen dienen zum einen der Aufwertung der Wohnumfeldqualitat im Baugebiet,
und zum anderen als eingriffsminimierende Mal3hahme im Bezug auf den Boden- und Wasserhaushalt sowie
dem Natur- und Klimaschutz.

5 Landschaftspflege und Naturschutz

5.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltpriifung fiir
die Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltprifung sind die voraussichtlichen,
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Dabei legt die Kommune fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung
der Belange des Umweltschutzes fir die Abwéagung erforderlich ist. Die Umweltbelange werden im § 1 Abs.6
Nr.7 BauGB strukturiert und insbesondere um die sich aus dem EU-Recht ergebenen Anforderungen fortent-
wickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und Luftqualitatsrichtlinien). Fir den Bereich der Bauleitpla-
nung enthalt das Baugesetzbuch durch das EAG Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine gesonderte
Umsetzung des EU-Rechts, mit dem die Durchfihrung der Umweltpriifung hier abschlieRend geregelt wird.
Hierzu ist im Katalog der abwéagungserheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbelange in § 1
Abs.6 Nr.7 prazisiert worden, um den Uberblick tiber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu betrachtenden
Umweltauswirkungen zu erleichtern. § 1a enthélt ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz, die insheson-
dere nach Ermittlung des einschlagigen Materials in der Umweltpriifung zu beachten sind.

Der § 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fiir das Verfahren der Umweltpriifung dar. In dieser Vorschrift wird
die Umweltpriifung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung - definiert, wobei
entsprechend der Systematik der Richtlinie fir Einzelheiten auf die Anlage zum Baugesetzbuch verwiesen
wird. Der § 2a BauGB ist zu einer allgemeinen Vorschrift Uber die Begriindung von Bauleitplanen ausgestaltet
worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil der Begriindung bildet, in dem die
Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem eigenen Abschnitt dargestellt werden. Die einzelnen in den
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Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die aus den bisherigen Vorgaben des § 2a BauGB abgeleitet wur-
den, ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch. Sie bilden eine Orientierung fir den Aufbau und die
Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltprifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fir grundsatzlich alle Bauleitplane (BP
und FNP) eingefihrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren gemafl § 13 BauGB). Im Rahmen der friih-
zeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen an Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu
ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltpriifung durchgefiihrt, die mittels des Umweltberichts im Rahmen
der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit zuganglich gemacht wird. Bei der Integration der Umweltpriifung in
das Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie folgende Verfahrensschritte zu beachten:

=

Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltprifung

Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Informatio-
nen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt gemaR § 4 Abs.1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes

Behorden und Offentlichkeitsbeteiligung §8 3 und 4 BauGB

Berucksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwéagung)

Bekanntgabe der Entscheidung § 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlangung der
Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

n

o0k~ w

Die o0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltpriifung in das deutsche Bauplanungs-
recht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs erfolgt ist. Viel-
mehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder, die bei der Zusam-
menstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwéagungsmaterials ohnehin fiir eine sachgerechte Ab-
wagung durchzufihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltpriifung im Baugesetzbuch ist § 2 Abs.4. Da-
nach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen
auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB zu ermitteln und in einem
Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschlielend — im Rahmen der Abwagung - zu bewerten sind. Ob und
inwieweit die im Umweltbericht aufgefiihrten Umweltbelange gegenliber anderen Belangen vorgezogen oder
zurtickgestellt werden, ist nicht mehr Bestandteil der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB, sondern der
allgemeinen Abwéagung nach 8 2 Abs.3 i.V.m. § 1 Abs.7 BauGB. Diese erfolgt nicht mehr im Rahmen des
Umweltberichtes, sondern ist - wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung. Der Umweltbericht kann
auch nach den Verfahrensschritten gemaf 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erstellt und dann im Rahmen der
Offenlage offentlich ausgelegt werden, zumal die 0.g. Verfahrensschritte dazu dienen, den Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung festzulegen. Die fir die Umweltprifung erforderlichen Untersuchungen wurden durchge-
fuhrt und ausgewertet.

Die durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 1a BauGB auszuglei-
chen. Die dafir vorgesehenen Ausgleichsmalinahmen kdnnen geman § 9 Abs. 1la Satz 2 Hs. 1 BauGB den
unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden. Aufgrund der Ausweisung der Bauflachen im
beplanten Bereich gemaR § 30 BauGB (rechtskréftiger Bebauungsplan) sowie der nur geringfligigen Erhéhung
der Grundflachenzahl und dem Wegfall von ErschlieBungsachsen ist eine differenzierte Eingriffs- Ausgleichs-
bilanzierung nicht erforderlich. Verwiesen wird auf § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB, nachdem ein Ausgleich nicht
erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.
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Es wird auf die weiteren Ausfihrungen im Umweltbericht verwiesen, der Teil der Begriindung ist (§ 2a BauGB).

Im Zuge der Umweltprifung wurden ergénzende artenschutzrechtliche Aufnahmen im Plangebiet durchge-
fuhrt, mit dem Ergebnis, dass 2 planungsrelevante Tierarten von der Uberplanung des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes betroffen waren. Sowohl fiir die Zauneidechse wie auch fur Feldlerchen wurden entsprechende
Ausgleichs- und Kompensationsflachen und MaflRnahmen vorgesehen, die als vorauslaufende Ersatzmal3-
nahme (CEF-MalRnahmen) im Rahmen des Bebauungsplanentwurfes mit aufgenommen worden. Das Ersatz-
biotop fiir die Zauneidechsen (Geltungsbereich 2) ist mittlerweile hergestellt (Juli 2023) und seitens der Unte-
ren Naturschutzbehdrde abgenommen worden. Die Malinahmen fiir die Feldlerche (Geltungsbereich 3) wer-
den im Frihherbst 2023 bzw. Febr./Méarz 2024 umgesetzt.

Hinweis: Fur beide Malinahmen ist ein Monitoring zu beauftragen (Zeitraum 5 Jahre). Die Monitoringberichte
sind jedes Jahr der Unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen.

Hinweise fur die Umsetzung der Planung zum Artenschutz: Es wird auf die Beachtung des § 37 Abs.3 HeNatG
zum Vogelschlag und auf 8§ 35 Abs.9 HeNatG zu Schottergérten hingewiesen.

6 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitpla-
nung vom Hess. Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom Juli 2014
wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung und Abfluss-
regelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

6.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder tiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Bedarfsermittlung:
Der Bedarf des Plangebietes mit Trinkwasser kann aufgrund der angrenzenden erschlossen Ortslage entspre-
chend gesichert werden.

Deckungsnachweis
Der Deckungsnachweis des Plangebietes mit Trinkwasser kann aufgrund der Lage am Ortsrand (erschlossene
Ortslage), entsprechend gesichert werden.

Technische Anlagen
Die technische Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser kann aufgrund der angrenzenden erschlosse-
nen Ortslage, entsprechend gesichert werden.
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Schutz des Grundwassers

Unter Punkt 2.4ff. wird festgesetzt, dass Grundstiicksfreiflachen so zu gestalten sind, dass eine Versickerung
von Niederschlagswasser mdglich ist. Eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser wird Gber den
Bebauungsplan nicht festgesetzt, da aufgrund der Hanglage und der Bodenverhéaltnisse nicht ausgeschlossen
werden kann, dass das Niederschlagswasser nach Modellierung des Baugrundstiickes nicht naturlich versi-
ckern kann.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nach aktuellen Erkenntnissen nicht in einem amtlich festgesetzten Wasser-
schutz- oder Heilquellenschutzgebiet.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Die Grundsticksfreiflachen werden mit einem hohen Grinanteil gestaltet, auf denen das anfallende Nieder-
schlagswasser versickern kann. Des Weiteren sind zum Entwurf Zisternen fiir das Baugebiet festgesetzt wor-
den, so dass das Niederschlagswasser zur Bewasserung der Grundstucksfreiflachen zur Verfiigung steht und
dem natdrlichen Wasserkreislauf wieder zugefuhrt werden kann.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Grundstucksfreiflachen werden mit einem hohen Grinanteil gestaltet, auf denen das anfallende Nieder-
schlagswasser versickern kann. Zum Entwurf sind Zisternen fir das Baugebiet festgesetzt worden, so dass
das Niederschlagswasser zur Bewéasserung der Grundstticksfreiflachen zur Verfiigung steht und dem natdrli-
chen Wasserkreislauf wieder zugefuhrt werden kann

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Hierzu liegen keine Erkenntnisse vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Hierzu liegen keine Erkenntnisse vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Hierzu liegen keine Erkenntnisse vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Hierzu liegen keine Erkenntnisse vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Hierzu liegen keine Erkenntnisse vor.
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6.3 Oberflachengewdasser / Gewasserrandstreifen

Oberflachengewésser / Gewasserrandstreifen:

Im Plangebiet ist kein Gewéasser vorhanden. An einigen Feldwegen befinden sich Wegeseitengréaben.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Im Plangebiet ist kein Gewasser oder Graben als eigensténdige Parzelle vorhanden. Nordlich des nérdlichen
Feldweges befindet sich ein offener Graben (Wegeseitengraben), der durch einen weiteren Graben im Bereich
des Baugebietes (6ffentliche Griinflache) erganzt wird.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Im Plangebiet ist kein Gewasserrandstreifen zu sichern.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser

Im Plangebiet ist kein Gewésser vorhanden. Die vorhandenen nérdlich angrenzenden Graben werden durch
die Planung nicht tangiert.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet wer-
den missen.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Wasser- und Bodenschutz

Die oberflachige Versickerung des Niederschlagswassers (direktes Abtraufen) ohne Konzentrierung durch Dachrinnen
und Fallrohre bzw. Bodenablaufe tber die natiirlich vorhandenen Bodenschichten (Flachenversickerung) ist erlaubnisfrei.
Eine direkte Einleitung in ein vorhandenes oder neu angelegtes Gewasser ohne Rickhaltung ist nicht mdglich.

Stdrungen im Gleichgewicht des Wasserhaushaltes sind durch MaRnahmen der dezentralen Niederschlagswasserriick-
haltung und Versickerung und der Regenwasserbewirtschaftung weitgehend zu kompensieren. Im Rahmen der Konkreti-
sierung der Entwasserungsplanung ist nachzuweisen, dass die aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes abgelei-
tete Niederschlagsmenge den derzeitigen nattrlichen Abfluss nicht tiberschreitet. Entsprechende Fléachen sind in der Pla-
nung ggf. auszuweisen.

Wir weisen die Stadt auf die bekannte Entwasserungsproblematik im Zufahrtsbereich des Pfeifer Holzwerkes hin. Hier sei
nach starken Niederschlagen das Kanalsystem tberlastet, so dass es zu einem Riickstau komme, der die StraRe Uberflute.
Die durch diese Bauleitplanung erzeugten zusatzlichen Versiegelungen werden das Problem verschérfen.

Gerade aus diesem Gesichtspunkt ist es von hoher Relevanz zumindest eine Rickhaltung in Form von Zisternen o.&. fir
jedes Grundstiick festzusetzen.

Drosselabfluss

Durch bautechnische MaRnahmen ist im Rahmen der ErschlieBung sicherzustellen, dass der Abflussanteil aus dem ge-
planten Siedlungsgebiet abgeleitete Niederschlagsmenge den derzeitigen Abfluss des unbebauten Grundstocks nicht
Uiberschreitet (Drosselabfluss).

Klaranlagenanschluss

Das anfallende hausliche und/oder gewerbliche Abwasser ist in Absprache mit dem Kanalnetz- und Anlagenbetreiber tiber
die Kanalisation der Klaranlage Schlitz-Hutzdorf durchzufihren.

Baugrubenwasserhaltung

Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Entwurfes wahrend der Baugrubenherstellung Grundwasser
aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine entsprechende, unverziigliche Anzeige beim
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Vogelsbergkreis, Sachgebiet Wasser- und Bodenschutz erforderlich. Uber den Einsatz von MaRnahmen und Anlagen zur
Grundwasserhaltung sowie Uber die Notwendigkeit einer Erlaubnis fiir die Grundwasserableitung entscheidet die vorge-
nannte Behdrde.

6.4 Abwasserbeseitigung

Gesicherte ErschlieBung

Parallel zum Vorentwurfsverfahren hat die Stadt Schlitz ein Ingenieurbiro beauftragt, die Abwasserplanung
fur das Baugebiet zu beplanen. Aufgrund der Vorgaben des Wassergesetzes sollte das Niederschlagswasser
im Trennsystem abgeleitet werden. In der vorliegenden Entwurfsplanung® wurde die Ableitung des Nieder-
schlagswassers im Trennsystem in der Art vorgenommen, dass im Plangebiet zwei Regenrickhaltebecken
und extern zwei weitere Regenriickhaltebecken vorgesehen sind, so dass die Abwasserentsorgung des Plan-
gebietes im Trennsystem gewahrleistet werden kann. Die Hydraulik des bestehenden Schmutzwasserkanals
wird somit deutlich entlastet.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Gebiet sollte gemaR aktueller gesetzlicher Grundlage im Trennsystem entwassert werden. Wie im vorhe-
rigen Abschnitt beschrieben ist die Ableitung des Niederschlagswassers im Trennsystem grundsétzlich mog-
lich

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Im Zuge der Ingenieursplanung wurde die Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen gepriift. Durch die Fest-
setzung der Ableitung des Niederschlagswassers im Trennsystem kann der Schmutzwasserkanal in seiner
Dimensionierung so verbleiben.

Reduzierung der Abwassermenge

Die auf der Plankarte aufgefiihrten Hinweise tragen zu einem schonenden Grundwasserumgang und somit
zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Verwiesen wird u.a. auf die Festsetzungen 1.4ff, 2.4.1, 2.4.2.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die auf der Plankarte aufgefiuihrten Hinweise ermdglichen eine Versickerung und tragen somit zu einem scho-
nenden Grundwasserumgang bei. Verwiesen wird u.a. auf die Festsetzungen 1.4ff, 2.4.1, 2.4.2.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwéasserung des Baugebietes im Trennsystem ist durch vorliegende Planung vorgesehen.

Kosten und Zeitplan

Die Ingenieursplanung ist bereits in Auftrag gegeben.

3Planungsgemeinschaft Hafner-Oefner, Ingenieurgesellschaft mbH aus 63505 Langenselbold
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Niederschlagswasser ist gemaR der textlichen Festsetzungen 3.1.1 und 3.1.2 sowie dem Hinweis 4.8.2 grund-
satzlich auf dem Grundstuck, auf dem es auftrifft, sach- und fachgerecht, unter Beriicksichtigung der geltenden
wasserrechtlichen Vorgaben, zu entsorgen (u.a. § 37 HWG). Der Grundstlickseigentiimer hat dafur Sorge zu
tragen, dass kein Oberflachenwasser auf offentliche Flachen lauft und hat dafir eigensténdig bauliche Vor-
kehrungen zu treffen (z.B. Entwasserungsrinne an Grundstiicksgrenze).

6.5 Abflussregelung

Abflussregelung

Die gesicherte Abflussregelung des Niederschlagswassers erfolgt im vorhandenen Abflusssystem im bebau-
ten Bereich.

Vorflutverhaltnisse

Keine Anderungen durch das Verfahren.

Hochwasserschutz

Durch die Einrichtung der 4 Regenrickhaltebecken kann den Grundsatzen des Hochwasserschutzes Rech-
nung getragen werden.

Erforderlicher HochwasserschutzmaRnahmen

Entfallt aufgrund der getroffenen Mal3hahmen (RRB) und der Lage zum bebauten Bereich.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die auf der Plankarte aufgefuihrten Hinweise ermdglichen eine Versickerung und tragen somit zu einem scho-
nenden Grundwasserumgang bei. Verwiesen wird u.a. auf die Festsetzungen 1.4ff, 2.4.1, 2.4.2, 3.1.1 und
3.1.2.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage zum bebauten Bereich.

6.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung fir die

gewerbliche Wirtschaft

Keine Anderungen im Verfahren.

Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet wer-
den mussen.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Wasser- und Bodenschutz

Die Bauleitplanung bildet die Ideale Planungsebene, In der wirkungsvoll und nachhaltig vorsorgender Hochwasserschutz
betrieben werden kann.
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Die Nutzung kann z.B. in Uberschwemmungsgebieten oder Uberflutungsbereichen so eingeschrankt werden, dass keine
oder nur geringe Sachschaden infolge von Hochwasser entstehen. Auch ohne Gewassernahe kdnnen Starkregen zu
Schaden durch Uberflutung filhren. FlieRwege entstehen in Gelandesenken (z.B. Graben) und konzentrieren sich in Rich-
tung Taltiefpunkt. Im Rahmen der Bauleitplanung kénnen fiir diese Fliepfade Korridore vorgesehen und freigehalten wer-
den, die ein schadloses AbflieRen ermdglichen. Ebenso kdnnen Vorgaben zur Gelandemodellierung gemacht werden, um
FlieBwege von Sachwerten fernzuhalten.

Das Land Hessen hat mit dem Projekt "KLIMPRAX - Starkregen und Katastrophenschutz fir Kommunen" ein dreistufiges
Informationssystem fiir Kommunen bereitgestellt. Dabei werden die Starkregen-Hinweiskarten, FlieBpfadkarten und Stark-
regen-Gefahrenkarten unterschieden. Alle Information dazu sind auf den Internetseiten des Hessischen Landesamts fir
Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) einsehbar.

7 Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur

7.1 StralRen und Feldwege

Die stadtebauliche Konzeption (ErschlieRung) bleibt gemaR dem Bebauungsplan ,Hutzdorf Nr. 2“ von 1973
weitestgehend erhalten und unveréndert. Lediglich die urspriinglich angedachte ErschlieRungsachse hat sich
aufgrund der Entwicklung der Bebauung im Bereich Fliederweg, Ulmenweg und Pappelweg verandert. Nord-
lich der Bauzeile Fliederweg wird nun nur noch eine Verkehrsachse mit 8 Meter Breite im Bebauungsplan
vorbereitet, die den Pappelweg und den Kiefernweg/Grotersbachweg miteinander verbindet. Im nordwestli-
chen Bereich (ursprunglich angedachter Bolzplatz) werden durch 2 Stichwege weitere vier Baugrundsticke
am nordlichen Rand des Gebietes erschlossen. Gleiches gilt fir den Bereich Ulmenweg. In diesem Bereich
wird die urspriingliche Planung (Reihenhausbebauung) durch zwei neue Stichwege und der Vorgabe von Bau-
grundstticken fur eine Einzelhaus- oder Doppelhausbebauung geandert.

Die Aufteilung der Verkehrsflache mit einer Gesamtbreite von 8 Metern wird der nachfolgenden ErschlieBungs-
planung Uberlassen. Die Aufteilung der kiinftigen Verkehrsflache (FuBwege, Stellplatze, Fahrbahnbereich und
Pflanzinseln fir Baume) hangen maRgeblich von den kinftigen Grundstiickszufahrten ab.

Zum Entwurf neu in die Planung mit aufgenommen wurde ein mittig verlaufender FuRweg, der den Ulmenweg
mit dem nérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Weg verbindet. Der Ful3weg mit einer Breite von 2 Metern
ist auch fur die Verlegung von Kabeln und Infrastrukturleitungen aus dem Baugebiet in Richtung Fliederweg
und Ulmenweg erforderlich.

7.2 Anlagen fur den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Im Osten des Plangebietes werden im Bereich des Pappelwegs weiterhin 6ffentliche Parkplatze ausgewiesen.

7.3 Anlagen fur den 6ffentlichen Personennahverkehr

Keine Anderungen im Verfahren. Die Haltestellen des Offentlichen Personennahverkehrs in der Lindenstrae
und Bahnhofstral3e sind ful3laufig gut zu erreichen.
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7.4 Wasserversorgung

Das bestehende Wasserversorgungsnetz der angrenzenden Ortslage muss auf die bisher unbebauten Fla-
chen der dritten Anderung erweitert werden.

7.5 Abwasserentsorgung

Das bestehende Abwasserentsorgungsnetz der angrenzenden Ortslage muss auf die bisher unbebauten Fla-
chen der dritten Anderung erweitert werden. Hierbei wurde festgelegt, dass das Abwasser im Trennsystem
entwassert wird.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet wer-
den missen.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis

Gemal § 60 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sind Abwasseranlagen so zu errichten, zu betreiben und zu unterhal-
ten, dass die Anforderungen an die Abwasserbeseitigung gemaf § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) eingehalten
werden. Im Ubrigen diirfen Abwasseranlagen nur nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet, betrieben
und unterhalten werden, so dass der bestmdgliche Schutz des Gewdssers vor nachteiligen Veranderungen ihrer Eigen-
schaften erreicht werden.

Das anfallende hausliche und/oder gewerbliche Abwasser ist in Absprache mit dem Kanalnetz- und Kl&ranlagenbetreiber
tiber die Kanalisation der Klaranlage Schlitz/ Hutzdorf zuzufuhren.

Auf die Beachtung des ATV Arbeitsblattes A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von
nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser" wird hingewiesen. Falls die Untergrundverhéltnisse eine Versicke-
rung nicht zulassen, ist vor der Einleitung in ein FlieRgewdasser eine Riuckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers
vorzusehen. Das Rickhaltebecken ware nach ATV A 117 so zu dimensionieren, dass eine Abflussverscharfung infolge
des geplanten Vorhabens vermieden wird.

Eine direkte Einleitung in ein vorhandenes oder neu angelegtes Gewasser ohne Ruiickhaltung ist nicht mdglich.

7.6 Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Die Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemeldeten Infrastrukturleitungen wurden zum Entwurf gemaf § 9
Abs.6 BauGB nachrichtlich tubernommen und in der Plankarte dargestellt bzw. textlich unter den Hinweisen
aufgefthrt.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet wer-
den mussen.

Deutsche Telekom AG

Zur Versorgung des neuen Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien im Plangebiet und ggf. auch auf3erhalb des Plangebietes erforderlich. Die Telekom pruft derzeit
die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je nach Ausgang dieser Prufung wird die Telekom
eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behélt sich die Telekom vor, bei einem bereits bestehenden

Planungsburo Fischer — 35435 Wettenberg Satzung 10/2023




Stadt Schlitz, Stt. Hutzdorf, Bebauungsplan Hutzdorf Nr.2 — 3.Anderung im Bereich ,Nérdlich Fliederweg* 25

oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu
verzichten.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den Erschlielungs- und den
BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im
Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der in der Signatur

genannten Adresse so friih wie méglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn der ErschlieBungsarbeiten schriftlich
angezeigt werden sowie um Mitteilung, sobald der Bebauungsplan seine Rechtsgiltigkeit erlangt hat. Wir erlauben uns in
diesem Zusammenhang auch den Hinweis auf Telekommunikationsgesetz §146 Abs. 2 (TKG), i.V. m. "Gesetz zur Erleich-
terung des Ausbaus digitaler Hochgeschwindigkeitsnetze" (DigiNetzG):

Im Rahmen von ganz oder teilweise aus 6ffentlichen Mitteln finanzierten Bauarbeiten fir die Bereitstellung von Verkehrs-
diensten, deren anfanglich geplante Dauer acht Wochen Uberschreitet, ist sicherzustellen, dass geeignete passive Net-
zinfrastrukturen fur ein Netz mit sehr hoher Kapazitat bedarfsgerecht mitverlegt werden, um den Betrieb eines Netzes mit
sehr hoher Kapazitat durch Betreiber 6ffentlicher Telekommunikationsnetze zu erméglichen. Im Rahmen der ErschlieRung
von Neubaugebieten ist stets sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen fiir ein Netz mit sehr hoher Ka-
pazitat mitverlegt werden.

Es besteht auch die Méglichkeit die Daten des Neubaugebiet Giber unser Web Portal einzugeben. Somit geht alles Pro-
zesskonform mit allen Daten bei der Deutschen Telekom AG ein.

www.telekom .de/email-kontakt/neubaugebiete-melden

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca.
0,3 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzun-
gen ist das "Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft
fur StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen,
dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom
nicht behindert werden.

Sobald lhre Vergabeentscheidung getroffen ist, bitten wir Sie, uns lhren Auftragnehmer zu benennen, damit wir zwecks
Vergabe unserer Leistungen an diesen herantreten kdnnen. Rein vorsorglich und lediglich der guten Ordnung halber wei-
sen wir darauf hin, dass -sollten unsere Verhandlungen mit der Firma erfolglos verlaufen-, von lhrer Seite gemeinsam
abgestimmte Bauzeitenfenster zur Verlegung der Telekommunikationslinie, wahrend der ErschlieBungsmaf3nahme einzu-
planen sind, innerhalb deren wir unsere Anlagen mit einem Auftragnehmer unserer Wahl behinderungsfrei ausbauen kon-
nen. Diese Bauzeitenfenster wiirden in den Koordinierungsgespréachen festzulegen sein.

Stadtwerke Schlitz

Infolge der gestiegenen Anforderungen an die Stromnetze - z.B. durch die Installation von PV-Anlagen oder auch hinsicht-
lich vermehrter Nutzung durch Elektromobilitat bedingt - beabsichtigt das E-Werk der Stadt Schlitz, um die Stromversor-
gung des o.a. Neubaugebietes zu gewahrleisten, die Aufstellung einer Transformatorenstation im Bereich des momentan
noch unter Flurstlick-Nummer 06-2716-2-24 aufgefiihrten Grundstiicks. Des Weiteren soll ein Sirenenmast baulich an die
Station angeschlossen werden. Der Platzbedarf fur Station und Sirenenmast betragt 5,0m x 6,0m. Die Grundflache der
Station liegt bei 2,4m x 3,1 m.

Die Mittelspannungsversorgung der neu zu bauenden Station ist aus der bereits vorhandenen Station "Am Friedhof" ge-
plant und soll mittels einer auch geplanten Weiterleitung in die Station "Grotersbachweg" gefuhrt werden. Dadurch kann
unser "Mittelspannungsring" in diesem Bereich geschlossen werden.

Die Niederspannung wollen wir tber einen neuen Kabelverteilerschrank (gegentber Flurstiick 06-2716-2-185, in ALKIS
als Pappelweg 19 vermerkt) aus der Station "Am Friedhof' zur geplanten Trafo-Station fuhren. Von dort aus wirde sie
dann Uber einen ebenfalls neu aufzustellenden Kabelverteiler im Bereich des Gebaudes Kiefernweg 24 in diesen verteilt.
Auf diese Weise kann die Stromversorgung des kompletten Neubaugebietes gewahrleistet werden. Weitere Anbindungen
an das vorhandene Niederspannungsnetz sind Uiber den Kabelverteiler beim Ulimenweg 1 (durch den neu zu gestaltenden
FuRweq) sowie Uber jenen beim Pappelweg 3 geplant. Die Beleuchtungskabel wirden je nach Bedarf mitverlegt werden.
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IHK
Im Zuge der Verlegung von Infrastrukturleitungen regen wir an die Aspekte Glasfaser und Ladeinfrastruktur zu beachten.

7.7 Brandschutz

Inwieweit die Loschwasserversorgung fir den Geltungsbereich gesichert ist, muss im Zuge der weiteren De-
tailplanung Uberprift werden. Im Zuge der vorliegenden Planungen ergeben sich beziglich der geplanten
Nutzung evtl. brandschutztechnischen Anforderungen, die im weiteren Verfahren (Baugenehmigung und Er-
schlieBungsplanung) gepriift werden missen, siehe auch nachfolgenden Hinweise.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentlicher
Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlielBungsplanung usw.) beachtet werden

mussen.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Brandschutz

Die "Muster-Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr" laut Fassung vom Februar 2007 und zuletzt geandert durch Be-
schluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober 2009" und die Vorgaben aus der DIN 14090 fir Flachen der Feu-
erwehr sind einzuhalten.

Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind standig, auch wahrend der Bauarbeiten und Baustel-
leneinrichtungen, freizuhalten. (HBO 8§ 3, 14)

Nach Inkrafttreten der Hessischen Bauordnung vom 28.Mai.2018, wird insbesondere auf den § 5 - Zugange und Zufahrten
auf den Grundstiicken und den § 14 — Brandschutz verwiesen.

In § 36 Abs. 3 HBO ist zwingend vorgeschrieben, dass Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der
Feuerwehr fuhrt und bei denen die Oberkante der Bristung von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen mehr als
8 m Uber der Gelandeoberflache liegt, durfen nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungs-
gerate wie Hubrettungsfahrzeuge verfiigt. Bei Sonderbauten ist der zweite Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuer-
wehr nur zuldssig, wenn keine Bedenken wegen der Personenrettung bestehen.

Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde sowie der Brandschutzdienststelle des
Vogelsbergkreises festzulegen.

Abweichen von der Angabe des Loschwassers ist hier folgendes zu beachten:

Gemal Arbeitsblatt W 405 betragt der erforderliche Loschwasserbedarf fur die reinen Wohngebiete (WR 1 bis WR 3).
e der angegebenen Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,45 (WR 2, 2a + 3)
e der max. zulassigen Z = Il Vollgeschossen (WR 2a und 3)

e betragt dieser bei kleiner Gefahr (Uberwiegende Bauart: feuerbesténdig, hochfeuerhemmend oder feuerhem-
mend) Umfassungen, harte Bedachungen) (Sollte eine andere Bauart gewahlt werden, ist der Bedarf an Losch-
wasser anzupassen) der Brandausbreitung

48 m3/h = 800 I/min (96m? fur zwei Stunden).
Diese Loschwassermenge (800 | x 120 min = 96000 | (96m3)) muss Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden zur
Verfligung stehen.

Im Ubrigen weisen wir darauf hin, dass die Verpflichtung besteht, weitergehende gesetzliche Vorschriften, ergangenen
Weisungen, sowie die geltenden Regeln der Technik beachtet und eingehalten werden.

Gemal § 3 des Hess. Gesetzes uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG) und
dem Arbeitsblatt W 405 Wasserversorgung und Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.

(DVGW) ist entsprechend der vorgesehenen baulichen Nutzung folgender Léschwasserbedarf erforderlich:
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Sofern die Léschwassermenge fiir eine kleine Gefahr der Brandausbreitung zu Grunde gelegt werden sollen, sind ent-
sprechende textliche Festsetzungen zur Uberwiegenden Bauart aufzunehmen.

Bei max. Léschwasserentnahme muss der FlieRdruck mind. 1,5 bar betragen. Die Wasserleitungen sind als Ringleitungen
auszufiihren. Die Loschwassermenge muss fiir mind. 2 Std. zur Verfiigung stehen. Kann diese Ldéschwasser-menge vom
offentlichen Wasserversorgungsnetz nicht erbracht werden, ist der Wasservorrat durch eine andere geeignete MaRhahme
(z.B. Zisterne od. Loschwasserteich) sicherzustellen. Bei dem Einbau der Hydranten sind die Richtlinien Arbeitsblatt W
331 des DVGW zu beachten. Auf die ordnungsgemaRe Beschilderung wird besonders verwiesen. Der angegebene Lésch-
wasserbedarf ist entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW (Fassung Februar 2008) als Richtwert zu betrachten.
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird je nach Brandbelastung oder Sonderbauvorschriften fur die einzelnen
Objekte die Léschwassermenge festgesetzt. Diese kann u.U. von der Hohe des Grundschutzes abweichen.

1. Die Zufahrtswege sind so zu befestigen, dass sie von Lésch- und Rettungsfahrzeugen mit einer zulassigen Ge-
samtmasse von 16t und einer Achslast von 10t ohne Schwierigkeiten befahren werden kénnen. Im Ubrigen wird auf DIN
14090 ,FLACHEN FUR DIE FEUERWEHR AUF GRUNDSTUCKEN?® in der jeweils giiltigen Fassung verwiesen.

2. Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mind. 3,0m betragen. Wird eine Zufahrt auf einer Lange von mehr
als 12m beidseitig durch Bauteile (z.B. durch Wande, Pfeiler) begrenzt, so muss die lichte Breite mind. 3,50m betragen.

3. Gemal § 13 Abs. 3 HBO durfen Gebaude, bei denen der zweite Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuer-
wehr fuhrt und bei denen die Oberkante der Bristung zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen Gber der Gelande-
oberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungsgeréte, wie Hubrettungsfahr-
zeuge, verfugt. Aufstell- und Bewegungsflachen mussen fiir Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und tragféhig sein;
sie sind als solche zu kenneichenen und standig freizuhalten; die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der 6ffentlichen
Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge durfen auf diesen Flachen nicht abgestellt werden.

4. Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass Ldsch- und Rettungsfahrzeuge ungehindert diese durchfahren kén-
nen. Soweit fiir das Baugebiet die vorgenannte Ziffer 3 zutrifft, sind die Kurvenradien so auszulegen, dass diese auch von
Hubrettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten durchfahren werden kénnen. Auf Ab-schnitt 4.2 der DIN 14090 wird verwie-
sen.

5. B&ume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spaterem Zeitpunkt) in die Fahr-bahn
hineinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge durfen keine Baume angepflanzt wer-
den. Straucher und Gehdlze niedriger Wuchshéhe sind davon ausgenommen.

6. Bei der Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der Stra3en sind insbesondere die Anforderungen des §
4 Abs. 1, sowie 8§ 5 der Hess. Bauordnung zu beachten.

8 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren geman 8§ 45 und 80 BauGB ist voraussichtlich erforderlich.

Nachrichtliche Ubernahme (gem&R § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet wer-
den mussen.

RP GielRen, Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfélle, Altlasten, Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz

In der Altflachendatei als Teil des Bodeninformationssystems sind die den Bodenschutzbehdrden bekannten Informationen
zu Altstandorten, Altablagerungen, altlastverdachtigen Flachen, Altlasten und schadlichen Bodenveranderungen hinterlegt
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(8 8 Abs. 1 HAItBodSchG). Altstandorte sind Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit
umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist. Altablagerungen sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie
Flachen, auf denen Abfalle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind. Die Daten werden von den Kommunen, den
unteren Bodenschutzbehdrden (UBB), den oberen Bodenschutzbehérden (RP) und dem Hessischen Landesamt fiir Na-
turschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf. aktualisiert.

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen
befinden.

Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Daten in der Altflachendatei ist jedoch nicht garantiert. Deshalb empfehle ich Ihnen,
weitere Informationen (z. B. Auskinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste ehemalige
Deponien) bei der zustandigen unteren Wasser- und Bodenschutzbehdrde des Vogelsbergkreises und bei der Stadt Gre-
benau einzuholen.

Nach 8§ 8 Abs. 4 HAItBodSchG sind Gemeinden und 6ffentlich-rechtliche Entsorgungspflichtige verpflichtet, die ihnen vor-
liegenden Erkenntnisse zu Altflachen dem HLNUG so zu lbermitteln, dass die Daten im Bodeninformationssystem nach
§ 7 HAItBodSchG erfasst werden kénnen. Auch die Untersuchungspflichtigen und Sanierungsverantwortlichen sind ver-
pflichtet, die von ihnen vorzulegenden Daten aus der Untersuchung und Sanierung der verfahrensfiihrenden Behérde in
elektronischer Form zu Gbermitteln. Dies hat in elektronischer Form zu erfolgen.

Uber die elektronische Datenschnittstelle DATUS online steht den Kommunen ebenfalls FIS-AG (kommunal beschrankt)
zur Verfigung. Wenden Sie sich bitte an das HLNUG oder entnehmen Sie weitere Infos sowie Installations- und Bedie-
nungshinweise unter: https:llwww.hinuq.delthemenlaltlastenldatus.html.

Hinweis:

Gemdal § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung sowie die Belange des
Bodens zu beriicksichtigen. Bei der Aufstellung eines Bauleitplanes darf das Problem von Bodenbelastungen nicht aus-
geklammert werden. Bei der Beurteilung von Belastungen des Bodens gilt das bauleitplanerische Vorsorgeprinzip und
nicht die Schwelle der Gefahrenabwehr des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG). Der Trager der Bauleitplanung
erzeugt mit der Ausweisung einer Flache ein Vertrauen, dass die ausgewiesene Nutzung ohne Gefahr realisierbar ist.
Geht die Stadt/Gemeinde Anhaltspunkten fir Bodenbelastungen nicht nach, haben Eigentimer, Bauwillige und andere
Betroffene ggf. Anspruch auf Schadensersatz. Bei der Erarbeitung der Stellungnahme zur Bauleitplanung ist zu beachten,
dass nach den einschlagigen baurechtlichen Vorschriften fiir eine Vielzahl von Vorhaben kein férmliches Baugenehmi-
gungsverfahren erforderlich ist (vgl. 88 62 ff. HBO). Die Bauaufsichtsbehdrde ist dann auch nicht verpflichtet, die Boden-
schutzbehdrde in ihrem Verfahren zu beteiligen. Insofern ist es mdglich, dass die Bodenschutzbehérde Uber bauliche
Veranderungen auf Verdachtsflachen nur im Rahmen der Bauleitplanung Kenntnis erlangen und danach nicht mehr betei-
ligt wird.

Regierungsprasidium Giel3en, Vorsorgender Bodenschutz

Boden filtert Wasser zur Trinkwassergewinnung. Boden dampft Extrema im Temperaturhaushalt, mindert den Einfluss von
Durreperioden, speichert das Co2 der Atmosphare und tragt zum Schutz vor Hochwasser oder Sturzfluten bei. Boden
verdunstet Wasser und kihlt dadurch die Umgebung. Die Leistungen des Bodens sind fir unsere Erndhrung, die Wirtschaft
und das Klima existenziell. Durch Siedlung und Verkehr wird der Boden zerstort und seine Funktionen unwiederbringlich
vernichtet. Diese zunehmende Versiegelung entzieht uns und nachfolgenden Generationen die Lebensgrundlage. Boden
kann nicht umgesiedelt, wiederaufgebaut oder ersetzt werden.

Seine nattrliche Neubildung betragt im Mindesten 100 Jahre je 1 Zentimeter in unseren Breiten. Die Erhdhung der Hoch-
wassergefahr, der Verlust der Kiihlleistung sowie der Verlust der gesamten existenziellen Bodenfunktionen bei Versiege-
lung, Abgrabung bzw. Verdichtung ist die Gefahr fir die Allgemeinheit, die vermieden werden muss. (BT—Drs. 13167011,
S. 29). Bodenversiegelung und -verdichtung ist bei Baumalinahmen zwangslaufig sowie raumlich und zeitlich klar ab-
grenzbar. Damit sind die Voraussetzungen des Gefahrenbegriffs erfillt. Die Voraussetzung fiir eine schadliche Bodenver-
anderung (i.S.d. § 2 Abs. 3 BBodSchG) ist gegeben. § 4 Abs. 1 BBodSchG enthalt die Pflicht ,Jeder, der auf den Boden
einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden”. § 7 BBodSchG
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verpflichtet Eigentiimer, Besitzer und diejenigen, die Verrichtungen auf einem Grundstlick durchfiihren, dazu, Vorsorge
gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Ebenfalls ist die Anforderung des § 1 Abs. 1 Nr. 2
HAItBodSchG sicherzustellen, Bdden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Boden-
struktur zu schiitzen.

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefuhrt, die als Hinweise fiir die
Planungsebenen der Bauausfuhrung und ErschlieBungsplanung vom Bauherrn / Vorhabentrager zu beachten sind:

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

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéangigen Porensystems bis in den Unter-
boden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und Bdden mit ei-
nem hohen Funktionserfiillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie méglich zu erfolgen, d.h. ggf. der
Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Bertcksichtigung der Witterung beim
Befahren von Béden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -
HMUKLYV, Stand Méarz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdéglichkeit im Bereich bereits verdichteter
bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grundstiicksflachen.

5.  Wo es logistisch moglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit Bau-
zaunen, Einrichtung fester BaustraRen oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Rickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende Nieder-
schlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwéasserungsgraben an der hangaufwarts gelege-
nen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von Riickhalteeinrichtungen
und Retentionsflachen.

7. Technische Malinahmen zum Erosionsschutz.

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

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

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

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

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

13. Zuflhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefiigestabilitat, hohe Wasserspei-
cherféhigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sons-
tigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen werden.

Fur die zukunftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Klima-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfihrende (HMUKLV, 2018)

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLV, 2018)
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Daruber hinaus wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht verwiesen.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlielBungsplanung usw.) beachtet wer-
den mussen.

RP GieRRen, Dez. 42.2 Abfallwirtschaft, Abfallentsorgungsanlagen (12.09.2023)

Am 01.08.2023 tritt die neue Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) als Teil der sog. Mantelverord-
nung in Kraft. Als eine der wesentlichen Neuerungen sind die Regelungen zum Auf- und Einbringen von Bodenmaterial
(z. B. Erdaushub) neu gefasst und der bisherige Anwendungsbereich zur Herstellung einer durchwurzelbaren Boden-
schicht um den Anwendungsbereich unterhalb oder auRenhalb dieser sowie um die Verfillung von Abgrabungen und
Tagebauen erweitert worden. Die materiellen Anforderungen an das Auf- und Einbringen vom Bodenmaterial sind in den
88 6 — 8 BBodSchV enthalten und von der zustédndigen Bodenschutzbehérde festzulegen und zu tberwachen. Es wird
darauf hingewiesen, dass es sich bei einer Auffillung nur dann um eine Verwertungsmaf3nahme von Abfallen (hier: Erde)
handelt, wenn nur so viel Erdmaterial eingebracht wird, wie fur die Profilierung zur Erstellung der benétigten Gelandeku-
batur benétigt wird. Sofern dariiber hinaus weiteres Erdmaterial eingebracht werden sollte. wiirde es sich um eine unzu-
lassige Abfallablagerung (BeseitigungsmalRnahme) handeln. Bauschutt oder andere Abfélle dirfen grundséatzlich nicht zur
Auffullung verwendet werden.

9 Baugrundbeschreibung, Altlasten, Bergaufsicht

Keine Anderungen im Verfahren.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Altlasten bzw. altlastenverdachtige Flachen bekannt. Werden bei
Bauarbeiten dennoch Altlasten, Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, so ist
umgehend nach § 19 AltLastG das Regierungsprasidium Giel3en, Abt. Staatl. Umweltamt Wetzlar, der Magist-
rat der Stadt Schlitz, die nachste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb zu benachrichtigen, um
die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

Nachrichtliche Ubernahme (gem&R § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlielBungsplanung usw.) beachtet wer-
den mussen.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Wasser- und Bodenschutz

Nach heutiger Abfrage liegen keine Eintragungen uber Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen, altlastenverdachtige Fla-
chen, Grundwasserschadensfélle oder schadliche Bodenverdnderungen) in dem Fachinformationssystem Altflachen und
Grundwasserschadensfélle des Landes Hessen vor. Es ist jedoch auch méglich, dass uns eingetretene Schadensfalle
nicht gemeldet wurden. Aus diesem Grund empfehlen wird, zusétzlich Auskiinfte aus Ihren Unterlagen einzuholen.

RP GielRen, Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfélle, Altlasten, Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz
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In der Altflachendatei als Teil des Bodeninformationssystems sind die den Bodenschutzbehdrden bekannten Informationen
zu Altstandorten, Altablagerungen, altlastverdachtigen Flachen, Altlasten und schadlichen Bodenveranderungen hinterlegt
(8 8 Abs. 1 HAItBodSchG). Altstandorte sind Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit
umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist. Altablagerungen sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie
Flachen, auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind. Die Daten werden von den Kommunen, den
unteren Bodenschutzbehdrden (UBB), den oberen Bodenschutzbehérden (RP) und dem Hessischen Landesamt fiir Na-
turschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf. aktualisiert.

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen
befinden.

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst

Eine Auswertung diese Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergaben, dass mit dem Auffinden von Bombenblind-
gangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tiber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorlie-
gen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge
der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der KampfmittelrAumdienst
unverziiglich zu verstandigen.

ZAV

Es liegen keine Hinweise aus der Altflachendatei DATUS des HLNUG Uber das Vorhandensein von Altablagerungsstan-
dorten und Altstandorten im Plangebiet vor, die dem Planvorhaben entgegenstehen. Die Vollsténdigkeit der Daten in der
Altflachendatei ist nicht garantiert, daher empfiehlt sich eine zusétzlich diesbeziigliche Uberpriifung durch den Magistrat
der Stadt Schlitz.

Bei Erdarbeiten, auch in geringem Umfang, sollte auf organoleptische Veranderungen (Farbe, Geruch und Konsistenz)
des Bodens geachtet werden und bei deren zutage treten, die Aufsichtsbehdrde benachrichtigt werden.

Bei der verkehrsméRigen ErschlieBung und Abfallbehélteraufstellung sollte dem leichten Zugang von Entsorgungsfahr-
zeugen Rechnung getragen werden.

10 Landwirtschaft

Keine Anderungen im Verfahren.

11 Denkmalschutz

Im Rahmen der Beplanung der Flache und der vorhandenen umgebenden Bebauung sowie den bisher vor-
liegenden Hinweisen sind keine stadtebaulichen Aspekte des Denkmalschutzes bei der Planung zu bertick-
sichtigen.

Bodenfunde sind gemaR § 21 Denkmalschutzgesetz zu behandeln. Die Fundmeldungen sind an: Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, Abt. Vor- und Friihgeschichte Wiesbaden, an den Magistrat der Stadt Schlitz oder
an die Untere Denkmalschutzbehorde des Vogelsbergkreises zu richten.
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12 Immissionsschutz

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen, Liftungsgerate, Mini-Blockheizkraftwerke und vergleichbare Anlagen sind
so zu errichten und zu betreiben, dass die einschlagigen Immissionsrichtwerte an den maRgeblichen Immis-
sionsorten eingehalten werden.

Die Art der baulichen Nutzung (Reines Wohngebiet) wird aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan tibernom-
men. Aufgrund der Lage des Gebietes sind hier keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet wer-
den mussen.

Hessen Mobil Schotten

Grundsatzlich kdnnen gegen die StraBenbaubehdrde keine Anspriiche auf Immissionsschutzmafahmen geltend gemacht
werden.

13 Erneuerbare Energien

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bericksichtigen. Der Beitrag der Bauleitplanung
zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fur die Ziele des globalen Klimaschutzes. Dies verbessert
die Moglichkeiten von Gemeinden, die Belange des Klimaschutzes im Rahmen der geméaR 8§ 1 Abs. 7 BauGB
vorzunehmenden Abwéagung zu gewichten. Ferner wurde den Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle
2004 die Moglichkeit eingeraumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von
energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB zudem unter dem Aspekt des Klimaschutzes
und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und er-
ganzt sowie auch durch die Novellierung 2013 inhaltlich gestarkt. Beachtlich ist insbesondere die vorgenom-
mene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (8 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erwei-
terungen zum Inhalt der Bauleitpldne (88 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (8 11 Abs. 1 BauGB)
sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Seit der BauGB-Novelle 2011 kdnnen im Bebauungsplan beispielsweise gemal § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
explizit Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Wéarme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung so-
wie gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB auch Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimm-
ten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaRhahmen fir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung getroffen werden miissen, festgesetzt werden. Mit der Anderung des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und
Nr. 5 BauGB ist weiterhin verdeutlicht worden, dass Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages auch die
Errichtung und Nutzung von Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung sowie die Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden sein kénnen.
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Verwiesen wird auf die nachfolgende Bauantragsebene und die dort zu beriicksichtigenden Vorgaben des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG).

14 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen geméaR § 9 Abs.6 BauGB
Stellplatzsatzung

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Schilitz.

Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt, so ist dies dem Landesamt fir Denk-
malpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21 HDSchG).

Bodenschutz/ Erdmassenausgleich

Bei den Baumal3nahmen anfallender Bodenaushub soll nach Méglichkeit im Eingriffsgebiet Verwendung fin-
den (Erdmassenausgleich). Verwiesen wird auf die Vorgaben des § 202 Baugesetzbuch.

Gebaudeenergiegesetz

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kéalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fir einen mog-
lichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschlielilich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer
Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den Gebaudebetrieb wird hingewiesen. Die Nutzung
der Solarenergie ist ausdricklich zulassig. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame
Fassung.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (Beginn der Brutzeit vom 1. Marz bis
zum Ende der Brutzeit am 30. September) gemaR § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem
Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeithah vor Beginn der MaRnahme durch einen
Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. AuRerhalb der Brut- und Setzzeit sind Baumhoh-
len vor Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu Uberprufen.

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu be-
achten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders
und streng geschutzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten:

BaumaRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter Vogelarten fih-
ren kénnen, sind aufRerhalb der Brutzeit durchzufuhren.

Geholzruckschnitte und -rodungen sind auf3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufihren.
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Baumhohlen und Gebéaude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten au3erhalb der Brutzeit (01.03. bis
30.09.) auf Gberwinternde Arten zu tberprifen.

Rodungen von Héhlenbdumen und Abrissarbeiten sind auf3erhalb der Wochenstubenzeit (01.05. bis 31.07.)
durchzufiihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdérde vorab zu informieren. Werden Verbots-
tatbesténde nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung
nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Bei grof3flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glastypen oder trans-
parenten Bristungen ist eine Gefahrdung fir Vogel (z.B. Vogelschlag) zu vermeiden. Geeignete MaRhahmen
(z.B. Verwendung von Strukturglas) sind nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft zu treffen. Es erfolgt
eine Verweis auf die aktuellen Vorgaben des Hess. Naturschutzgesetzes.

Hinweise flr den Bauantrag/Baugenehmigungsverfahren/Bauherr

Freiflachengestaltungsplan

Zusammen mit dem Bauantrag bzw. der Mitteilung baugenehmigungsfreier Vorhaben geman § 64 HBO ist flr
jede Baumalinahme auch ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem die Einhaltung der Festset-
zungen des Bebauungsplanes priffahig erkennbar ist. In diesem sind inshesondere die bebauten Flachen,
sonstige befestigte Flachen wie Zufahrten, Stellplétze etc. und die Art der Befestigung, die bepflanzten Flachen
und die Art der Bepflanzung und weitere freiflachenbezogene Festsetzungen (z. B. Hohenveranderungen,
Lage, GrolRe und Gestaltung von Entwasserungsmulden und weitere Veranderungen in der Freiflache) ent-
sprechend der Vorgabe des Bebauungsplans darzustellen. Der Freiflachengestaltungsplan ist durch eine qua-
lifizierte Person (z.B. Architekt, Dipl. Ing. Landespflege, etc.) zu erstellen und zu unterzeichnen.

Entwésserung und deren bauliche Gestaltung

Niederschlagswasser ist grundsétzlich auf dem Grundstiick, auf dem es auftrifft, sach- und fachgerecht, unter
Bericksichtigung der geltenden wasserrechtlichen Vorgaben, zu entsorgen. Der Grundstlickseigentimer hat
dafiir Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser auf 6ffentliche Flachen lauft und hat dafiir eigenstandig
bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. Entwésserungsrinne an Grundstlicksgrenze).

Nachrichtliche Ubernahme (gem&R § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlielBungsplanung usw.) beachtet wer-
den mussen.

Regierungsprasidium GieOen, Kommunale Abfallwirtschaft, Abfallentsorgungsanlagen

Bei Bau-, Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen* (Baumerk-
blatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de), Umwelt & Natur,
Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle).
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15 Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Landschaft
besser bewerten zu kdnnen, wird fiir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 51.359 m?2
Flache Reines Wohngebiet gesamt 31.656 m2
Flache WR 1 11.321 m?
Flache WR 2 3.223 m?
Flache WR 2a 1.607 m?
Flache WR 3 15.505 m?
Verkehrsflachen 8.866 m?
dav. StralRenverkehrsflache 7.261 m?
Offentliche Parkflache 86 m?2
Landwirtschaftlicher Weg 1.229 m2
FuRweg 289 m2
Wasserflachen (Graben) 355 m2
Ausgleichsflache Geltungsbereich 2 3.644 m2
Ausgleichsflache Geltungsbereich 3 2.500 m?
Trafostandort 33 m?
RRB Geltungsbereich 1 1.429 m2
RRB Geltungsbereich 4 433 m?
RRB Geltungsbereich 5 762 m?
Offentliche Griinflache: Ortsrandeingriinung 1.681 m2

* zzgl. § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO

Die maximale Versiegelung im Plangebiet betragt:
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1) bei einer GRZ von 0,25 maximal 2.830 m2. Zzgl. Uberschreitung von 50
Prozent fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen gemal § 19 Abs.4 BauNVO bei einer GRZ |l von 0,125
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kénnen weitere 1.415 m? versiegelt werden.
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 2, 2a+ WA 3) bei einer GRZ von 0,3 maximal 6.100 m2, Zzgl. Uberschreitung
von 50 Prozent fir Nebenanlagen etc. bei einer GRZ Il von 0,15 kénnen weitere 3.050 m? versiegelt werden.

Die Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft ist aus dem Umweltbericht zu entnehmen.

16 Kosten

Der Stadt Schlitz entstehen durch den Vollzug des Bebauungsplanes Kosten fir die ErschlieBung des Gebie-
tes.
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Schlitz und Wettenberg, den 09.10.2023

Verfahrensstand: Satzung 10/2023

Bearbeiter B-Plan: Dipl.-Geograph Mathias Wolf (Stadtplaner AKH / SRL)
Lisa Marie Kiethe
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