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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Gemeinde Petersberg ist im Ortsteil Margretenhaun im Bereich sidlich der Lindenstral3e (Lan-
desstralle L 3379) und 6stlich der StraRe Am Hofgut (LandesstralRe L 3429) im Anschluss an die vor-
handene Bebauung die stadtebauliche Entwicklung eines neuen Wohngebietes unter Einbezug der be-
stehenden landwirtschaftlichen Hofstelle éstlich der Stralle Am Hofgut vorgesehen. Der Bereich umfasst
eine Flache von rd. 3,4 ha. Die noch unbebauten Flachen sind bauplanungsrechtlich bislang als Aul3en-
bereich i.S.d. § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu bewerten. Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Entwicklung und ErschlieRung des geplanten Wohngebietes ist
daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Pe-
tersberg hat hierzu in ihrer Sitzung am 16.05.2024 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 14 ,Am Hofgut” gefasst.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 11/2024), bearbeitet Abbildung genordet, ohne Mal3stab

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine Wohnbebauung auf bislang unbebauten Freiflachen und die staddtebauliche Neuord-
nung unter Berlcksichtigung des vorhandenen Bestandes an Gebauden und baulichen Anlagen auf der
Grundlage einer entsprechenden stadtebaulichen Konzeption sowie der zugehdrigen ErschlieRung. Zur
Ausweisung gelangt ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie
StralRenverkehrsflachen zur Sicherung der verkehrlichen Erschlieung.
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Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung beinhaltet der Bebauungsplan zudem ein-
griffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsvor-
schriften mit Vorgaben zur Gestaltung von baulichen und sonstigen Anlagen sowie der Grundstuicks-
freiflachen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Petersberg stellt fiir den Bereich des Plangebietes unter Be-
riicksichtigung der rechtswirksamen 5. Anderung von 2010 bislang ,Gemischte Bauflache®, ,Flache fir
die Landwirtschaft und ,Flache fur MalRnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft* dar, sodass
dieser gemall § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes geandert wird.
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Petersberg hat in ihrer Sitzung am 16.05.2024 daher auch den
entsprechenden Beschluss zur Aufstellung der Flachennutzungsplan-Anderung gefasst. Das Planziel
der 33. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von ,Wohnbauflachen* zulasten der
bisherigen Darstellungen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Siiden der Ortslage Margretenhaun und
umfasst in der Gemarkung Margretenhaun, Flur 2, die Flurstiicke 69/90 teilweise und 69/98 teilweise,
in der Flur 3 die Flurstiicke 82/6, 90/2, 93/2, 94/7 teilweise und 94/8 teilweise sowie in der Gemarkung
Rex, Flur 1, die Flurstiicke 35 teilweise, 37 teilweise, 38 teilweise und 40 teilweise. Der raumliche Gel-
tungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Norden: Gemischte Nutzungen (Wohnen und kleinteiliges Gewerbe) sowie Wohnbebauung im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Am Gerhards* (Mischgebiet gemaR § 6
BauNVO)

Osten: Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Am Gerhards® (All-
gemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO) sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen

Suden: Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Westen: Verlauf der StralRe Am Hofgut (LandesstralRe L 3429) und gemischte Nutzungen (Woh-

nen und Gewerbe) sowie Verlauf des FlieRgewassers Haune

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rd. 3,5 ha und bezieht, neben der bestehenden
landwirtschaftlichen Hofstelle 6stlich der StralRe Am Hofgut, die bislang noch unbebauten Freiflachen
im nordlichen, dstlichen und sldlichen Anschluss daran sowie auch den entsprechenden Abschnitt der
StralRe Am Hofgut (LandesstraRe L 3429) mit ein.
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Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (08/2024 und 09/2024)

Die Hohenlage des Plangebietes fallt von Stden nach Norden ab und bewegt sich im Bereich von rd.
326-312 m Uber Normalhéhennull (NHN).
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1.3 Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im derzeit rechtswirksamen Regionalplan Nordhessen 2009 teil-
weise als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand“ sowie als ,Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft” festge-
legt. Die ,Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft® sind nach dem raumordnerischen Grundsatz des Regi-
onalplanes Nordhessen 2009 fur die landwirtschaftliche Bodennutzung geeignet und dieser in der Regel
vorbehalten. Unter Achtung dieses Grundsatzes ist eine Inanspruchnahme fiir andere Raumanspriiche
unter besonderer Berlicksichtigung des landwirtschaftlichen Belangs jedoch unter anderem fiir Sied-
lungs- und Gewerbeflachen im Umfang bis zu 5 ha im Zusammenhang mit der bebauten Ortslage mog-
lich. Dabei sind die Ziele der Raumordnung zur Siedlungsentwicklung und dem Bruttowohnsiedlungs-
flachenbedarf zu beachten.

Regionalplan Nordhessen 2009
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Die vorliegende Planung dient der baulichen Eigenentwicklung im Ortsteil Margretenhaun, die nunmehr
bauleitplanerisch vorbereitet und abgesichert werden soll. Mit der vorgesehenen stadtebaulichen Ent-
wicklung und ErschlieRung eines neuen Wohngebietes soll eine mittel- bis langfristig bedarfsdeckende
Ausweisung von Bauplatzen fir eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdausern sowie im Bereich
des bestehenden Hofguts perspektivisch auch mit einzelnen Mehrfamilienhausern und Reihenhausern
erfolgen. Insofern soll die bisherige Siedlungsentwicklung in Margretenhaun mit unterschiedlichen
Wohnformen und Gebaudetopologien perspektivisch fortgefiihrt werden und eine aus stadtebaulicher
Sicht sinnvolle Ergédnzung und Erweiterung der vorhandenen Ortslage erfolgen. Mit der vorliegenden
Planung wird ein Beitrag fir eine wirtschaftliche ErschlieBung und Ausweisung von Wohnbaugrundstu-
cken im unmittelbaren stidlichen Anschluss an die bebaute Ortslage geleistet. Die im Zuge des vorlie-
genden Bauleitplanverfahrens angestrebte stadtebauliche Entwicklung und ErschlieBung eines neuen
Wohngebietes kann demnach grundsatzlich in Einklang mit den im Regionalplan Nordhessen 2009 ent-
haltenen einschlagigen Zielen und Grundsatzen der Raumordnung gebracht werden.

Ausschnitt genordet, unmafRstablich vergrofert
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Schliellich sind die im Regionalplan festgelegten Vorbehaltsgebiete als Grundsatz der Raumordnung
einer Abwagung im Rahmen kommunaler Bauleitplanung zuganglich, auch wenn die jeweiligen Belange
mit besonderem Gewicht in die Abwagung einzustellen sind. Hinsichtlich der Betroffenheit der &ffentli-
chen Belange der Landwirtschaft und der Agrarstruktur wird auf die nachfolgenden Ausfiihrungen in
Kapitel 1.6 verwiesen. Die naturschutzfachlichen und umweltschiitzenden Belange werden im Rahmen
der Umweltprifung berlcksichtigt und im Umweltbericht dargelegt.

Der im derzeit rechtsgiiltigen Regionalplan Nordhessen 2009 fiir die Gemeinde Petersberg aufgefiihrte
Flachenwert von 30 ha stellt als maximaler Bruttowohnsiedlungsflaichenbedarf grundsatzlich die
Obergrenze fir die von der Gemeinde fiir Wohnsiedlungszwecke in Anspruch zu nehmenden Flachen
dar. Als in Anspruch genommene Flachen gelten dabei die Flachen, die Uber einzelne Baullicken im
Siedlungsbestand hinaus fur Wohnbauzwecke nutzbar sind bzw. hierfiir in Bebauungsplanen neu aus-
gewiesen werden. Der festgelegte Bruttowohnsiedlungsflachenbedarf soll vorrangig in den zentralen
Ortsteilen bzw. Wohnsiedlungsschwerpunkten abgedeckt werden. Die Nutzung bislang unbebauter Fla-
chen sowie die Reaktivierung nicht mehr genutzter Gewerbeflachen und leerstehender Gebaude im
Siedlungszusammenhang soll aber zunachst vorrangig vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen am
Ortsrand bzw. in den ,Vorranggebieten Siedlung Planung® erfolgen. Flachenneuausweisungen fiir Sied-
lungszwecke dirfen zudem nur dann erfolgen, wenn solche Bestandsflachen nicht verfiigbar oder fir
die vorgesehene Nutzung nicht geeignet sind. Im Ortsteil Margretenhaun stehen derzeit keine ander-
weitigen geeigneten oder entsprechend ausgewiesenen Siedlungsflachen zur Verfiigung. Auch liegt die
geplante Flache von insgesamt rd. 3,5 ha innerhalb des festgelegten Flachenkontingents und ist somit
mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Petersberg von 2004 stellt fir den Bereich des
Plangebietes ,Gemischte Bauflachen®, ,Flachen fir die Landwirtschaft, Bestand“ sowie ,Wohnbaufla-
chen, Planung* dar. Im Rahmen der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes von 2010 wurde die Dar-
stellung von ,Wohnbauflachen, Planung® jedoch in ,Flachen fir Mallnahmen zum Schutz und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft umgewidmet. Da Bebauungsplane gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungspla-

nes den Darstellungen des Flachennutzungsplanes somit entgegen. Der Flachennutzungsplan wird da-
her gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes entsprechend ge-
andert.

5. Anderung des Flichennutzungsplanes 2010

Ausschnitte genordet, ohne MaRstab
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Ausschnitt genordet, ohne Malistab

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Petersberg hat in ihrer Sitzung am 16.05.2024 gemaR § 2
Abs. 1 BauGB den Beschluss zur Aufstellung der Flachennutzungsplan-Anderung im Bereich des Be-
bauungsplanes Nr. 14 ,Am Hofgut* gefasst. Das Planziel der 33. Anderung des Flichennutzungspla-
nes ist die Darstellung von ,Wohnbauflachen*. Mit der Flachennutzungsplan-Anderung sollen auf Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche
Entwicklung und ErschlieRung des geplanten Wohngebietes sowie flir die stadtebauliche Neuordnung
im Bereich des Hofguts im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes geschaffen wer-
den.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 10 ,,Am Gerhards“ von 2010 an, welcher im Wesentlichen Reines Wohngebiet, Allgemei-
nes Wohngebiet und Mischgebiet ausweist. Die Festsetzungen zur Art und zum Mal} der baulichen
Nutzung des vorliegenden Bebauungsplanes orientieren sich an den Vorgaben des angrenzenden
rechtswirksamen Bebauungsplanes, sodass die vorliegende Bauleitplanung eine stadtebaulich geord-
nete Fortfihrung und Erweiterung der Ortslage vorbereitet, die auch die bestehende Hofstelle mit ein-
bezieht.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. § 1 Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die staddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begrindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbe-
sondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zah-
len kénnen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitpldnen
darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme
von Flachen zunéachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschoépfen.

Vorentwurf — Planstand: 15.05.2025 8
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Die Gemeinde Petersberg ist grundsatzlich bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer baulichen Nut-
zung zuzufiihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Im Gemeindegebiet
wurden in der Vergangenheit sowohl im zentralen Ortsteil Petersberg als auch in den weiteren Ortsteilen
verschiedene kleinere und zum Teil auch groflere Wohngebiete ausgewiesen, mit denen jeweils der
entsprechende Bedarf an Wohnbaugrundstiicken gedeckt werden konnte. Zugleich konnten in den letz-
ten Jahren durch verschiedene MalRnahmen der Innenentwicklung innerhalb des geschlossenen Be-
bauungszusammenhanges der jeweiligen Ortslagen einzelne Baugrundstiicke entwickelt oder entspre-
chend baulich nachverdichtet werden. Angesichts der hohen Attraktivitdt des Gemeindegebietes als
Wohnstandort sowie der anhaltend hohen Nachfrage nach Baugrundstiicken besteht jedoch derzeit kein
hinreichendes Angebot, mit dem der nachgewiesene Bedarf gedeckt werden kann. Dies trifft auch fur
die einzelnen Ortsteile zu, in denen zur Eigenentwicklung nur in begrenztem Umfang geeignete innerort-
liche Freiflachen oder unbebaute Grundstiicke im Sinne einer baulichen Innenentwicklung mobilisiert
und wohnbaulich genutzt werden kénnen. Die Gemeinde Petersberg verfolgt demnach aus stadtent-
wicklungspolitischer Sicht einerseits die bedarfsorientierte Ausweisung neuer Bauflachen, andererseits
werden insbesondere im Ortsteil Petersberg konsequent Flachen im Innenbereich einer baulichen Nut-
zung und Nachverdichtung zugeflhrt, um so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten.

Die vorliegende Planung dient der baulichen Eigenentwicklung im Ortsteil Margretenhaun, die nunmehr
bauleitplanerisch vorbereitet und abgesichert werden soll. Mit der vorgesehenen stadtebaulichen Ent-
wicklung und ErschlieBung eines neuen Wohngebietes soll eine mittel- bis langfristig bedarfsdeckende
Ausweisung von Bauplatzen fiir eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern sowie im Bereich
des bestehenden Hofguts perspektivisch auch mit einzelnen Mehrfamilienhdusern und Reihenhausern
erfolgen. Insofern soll die bisherige Siedlungsentwicklung in Margretenhaun perspektivisch fortgefihrt
werden und eine aus stadtebaulicher und wirtschaftlicher Sicht sinnvolle Erganzung und Erweiterung
der vorhandenen Ortslage erfolgen. Mit der vorliegenden Planung wird ein Beitrag firr eine wirtschaftli-
che ErschlieBung und Ausweisung von Wohnbaugrundstiicken im unmittelbaren sidlichen Anschluss
an die bebaute Ortslage geleistet.

Im Rahmen der geplanten Wohngebietsentwicklung werden liberwiegend bislang landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen in Anspruch genommen, sodass im Zuge der Planung eine Betroffenheit offentlicher
Belange der Landwirtschaft und der Agrarstruktur gegeben ist, auch wenn der Landwirtschaft im un-
mittelbaren Umfeld des eigentlichen Plangebietes weiterhin zusammenhangende Flachen zur Verfu-
gung stehen werden. Jedenfalls wird die landwirtschaftliche Bodennutzung im Bereich des eigentlichen
Plangebietes nicht in einem die Existenz bedrohenden Malie eingeschrankt, zumal die Baugebietsent-
wicklung in enger Abstimmung zwischen dem betroffenen Landwirt und der Gemeinde vorgenommen
wird. Daruber hinaus stehen der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange im Rahmen des vorliegen-
den Bauleitplanverfahrens unter anderem die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbeduirfnisse der
Bevdlkerung, die Bevolkerungsentwicklung und die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile als 6ffentli-
che und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange gegentber. Demnach sollen die Grund-
stlicke innerhalb des Plangebietes im Bereich ,Am Hofgut“ nach den stadtebaulichen Zielvorstellungen
der Gemeinde Petersberg nunmehr als Wohngebiet stadtebaulich entwickelt werden.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des Um-
weltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berlcksichtigt und in die
Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann etwa durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassi-
gen Befestigung von oberirdischen Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den Bau-
grundstiicken und zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Frei-
flachengestaltung ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden.
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1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 16.05.2024
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: .

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: .

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | Anschreiben: _ .
Trager o6ffentlicher Belange geman Fristt .

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR . -

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

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Gemeindezeitung Petersberg.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Als Grundlage fur die gewahlten Inhalte und getroffenen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungs-
planes dient ein stadtebauliches Konzept, im Zuge dessen die Verkehrsflihrung zur inneren und aule-
ren ErschlieBung entwickelt sowie die kiinftige Bebauungsstruktur mit den jeweiligen Grundstiicksgro-
Ren vorgeschlagen wurde.

Im Bereich aulierhalb der bestehenden Hofstelle und der nérdlich daran angrenzenden Freiflachen ist
die Anordnung von rd. 33 neuen Baugrundstiicken fur freistehende Einfamilienhduser vorgesehen. Da-
bei werden im Bereich unmittelbar sudlich und &stlich an die Hofstelle angrenzend entsprechend der
Bebauungsdichte der Hofstelle eine dichtere Wohnbebauung mit zwei Vollgeschossen und in den (bri-
gen Bereichen, angrenzend zum Wohngebiet ,Am Gerhards“ sowie im Ubergang zur freien Feldflur im
Siden und Osten des Plangebietes, eine eingeschossige Wohnbebauung vorgesehen, sodass hier ins-
gesamt eine stadtebaulich mit dem Umfeld vertragliche Bebauung realisiert werden kann.

Fur den Bereich der bestehenden Hofstelle und der nérdlich daran angrenzenden Freiflachen werden
im Falle einer méglichen kiinftigen Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung perspektivische Umstruk-
turierungen vorgesehen und dahingehend weitere Wohnformen wie Mehrfamilienhduser und Reihen-
hauser mit entsprechender Erschliellung und Anordnung von Parkflachen fir den Bereich bertcksich-
tigt. Hierbei wird auch die landwirtschaftliche Hofstruktur aufgegriffen und die Gebaude U-férmig um
einen zentralen Hofplatz angeordnet.
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Stadtebauliches Konzept

5 IN I
Planungsbiiro Fischer, Stand: 01/2025

Ausschnitt genordet, ohne Mafistab

Mit der vorgesehenen Anordnung von uberwiegend freistehenden Einfamilienhdusern soll in Verbin-
dung mit der Stralenraumgestaltung sowie der Anbindung an die Siedlungsstruktur eine hohe Wohn-
qualitat geschaffen und das bestehende Siedlungsgeflige sinnvoll fortgesetzt werden. Der Bereich des
geplanten Wohngebietes wird ausgehend von der Stralle Am Hofgut (Landesstrale L 3429) nach Osten
hin Gber eine verschwenkte Verbindungsachse verkehrlich erschlossen, die in eine Wendeanlage mun-
det, und bindet nach Norden hin an die Wohnstral3e An der Wanne an.

Insgesamt soll mit der Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption eine bedarfsorientierte Bebauung in
einer stadtebaulichen Dichte erfolgen, die der Ortsrandlage des Plangebietes gerecht wird und Bezug
auf die im naheren Umfeld vorhandene Bau- und Siedlungsstruktur im Ortsteil Margretenhaun nimmt.
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3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand der Ortslage Margretenhaun, von wo aus uber die
umliegenden Verkehrswege sowie weiterfihrend iber die Landes- und Bundesstralien eine Gberortliche
Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fur Fulgénger und Radfahrer erreichbar und tber
den nachstgelegenen Haltepunkt (,Backhaus®) an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Die auliere verkehrliche ErschlieBung erfolgt ausgehend von der Stralte Am Hofgut (Landesstrale L
3429). Die Anbindung des Wohngebietes soll Uber die Schaffung einer neuen Zufahrt ausgehend von
der LandesstraRe geschaffen werden. Der entsprechende Abschnitt der LandesstralRe liegt in Abstim-
mung mit der Verkehrsbehorde innerhalb der stralRenrechtlichen Ortsdurchfahrt. Die innere Erschlie-
Rung des Wohngebietes erfolgt ausgehend von der Stralle Am Hofgut (Landesstral’e L 3429) nach
Osten hin Uber eine verschwenkte Verbindungsachse, die in eine Wendeanlage miindet, und bindet
nach Norden hin an die WohnstralRe An der Wanne an. Zur Sicherung der verkehrlichen Erschliefung
werden im Bebauungsplan Stralienverkehrsflachen mit einer fir den geplanten Strallenquerschnitt je-
weils hinreichenden Breite festgesetzt. Hinzu kommt eine ergdnzende Wegeverbindung in Richtung
Osten, indem der bestehende Wirtschaftsweg als solcher bauplanungsrechtlich gesichert wird.

Im Zuge der geplanten stadtebaulichen Entwicklung wird es durch die zu erwartenden Ziel- und Quell-
verkehre zu einer Erhéhung des Verkehrsgeschehens im Umfeld des Plangebietes kommen. Mit Be-
eintréchtigungen des Verkehrsablaufes der weiterfiihrenden innerértlichen Verkehrswege ist im Zuge
einer Umsetzung der Planung jedoch nicht zu rechnen, da aufgrund der begrenzten Anzahl an Bauplat-
zen sowie der raumlichen und zeitlichen Verteilung der zu erwartenden und Gberwiegend wohnbezoge-
nen Verkehrsmengen grundsatzlich nicht von negativen Auswirkungen auf die bestehende Verkehrs-
situation bzw. die Verkehrsqualitat und Leistungsfahigkeit der umliegenden Verkehrswege auszugehen
ist.

4. Inhalt und Festsetzungen

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

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der geplanten wohnbaulichen Nutzung ein Allgemeines
Wohngebiet gemal § 4 BauNVO fest. Aligemeine Wohngebiete dienen gemall § 4 Abs. 1 BauNVO
vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulassig sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,

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

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

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

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

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO jedoch fest,
dass die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len unzulassig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die dem Gebietscharakter des
naheren Umfeldes entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes aufgrund des Verkehrs-
aufkommens oder des Emissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden
kénnen. Hingegen werden die in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, zu denen i.S.d. § 13a BauNVO auch
Ferienwohnungen gehoéren, im Bebauungsplan nicht ausdriicklich ausgeschlossen. Diese Nutzungen
kénnen im Plangebiet grundsatzlich vertraglich untergebracht werden und durch die nur ausnahms-
weise Zulassigkeit ist sichergestellt, dass gleichwohl nicht jede Nutzung, die unter den entsprechenden
Nutzungsbegriff fallt, auch tatsachlich im Einzelfall zulassig ist.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafll § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GrélRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse jeweils als Hochstmal festgesetzt. Darliber hinaus werden Festsetzungen
zur Begrenzung der Héhenentwicklung von Gebauden getroffen.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Fur die Teilbaugebiete Nr. 1 bis 3 des Allgemeinen
Wohngebietes wird die Grundflachenzahl einheitlich auf ein MalR von GRZ = 0,3 begrenzt. Im Bereich
des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 4, nordlich der bestehenden Hofstelle, wird die Grundflachenzahl
entsprechend der vorgesehenen dichteren Bebauung mit einzelnen Mehrfamilienhausern, auf ein Mal}
von GRZ = 0,4 begrenzt. Die Festsetzungen sichern einerseits den baulichen Bestand und ermoglichen
zugleich eine zweckentsprechende Bebauung und wohnbauliche Nutzung entsprechend des stadte-
baulichen Konzeptes, begrenzen aber angesichts der Ortsrandlage des Plangebietes zugleich das Maf}
der zulassigen Versiegelung entsprechend. Mit dem gewahlten Maf} soll eine Gbermafige Versiegelung
des Bodens sowie eine Beeintrachtigung der im naheren Umfeld vorhandenen und weitgehend dorflich
gepragten Siedlungs- und Bebauungsstruktur durch die Zulassigkeit unverhaltnismaRig groRer bauli-
cher Anlagen verhindert werden.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmaRig um bis zu 50 %,
hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 berschritten werden. Die zuldssige Grundfla-
che darf demnach im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 bis 3 bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ =
0,45 und im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 4 bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 Uberschritten
werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den AulRenmalien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht ange-
rechnet. Fiir den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 1 wird eine Geschossflachenzahl von GFZ
= 0,3 und fir den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 2 bis 4 eine Geschossflachenzahl von
GFZ = 0,6 festgesetzt. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl in den Allgemeinen Wohngebieten
Nr. 1 bis 3 entspricht dabei der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der maximal zulassigen Voll-
geschosse, nicht jedoch fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 4. Hier soll durch die Begrenzung der Ge-
schossflachenzahl eine Bebauung vermieden werden, die in ihrer Kubatur der Lage des Plangebietes
nicht mehr gerecht wird. Die Festsetzungen bleiben dabei hinter dem Orientierungswert fur Obergren-
zen gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fir Alilgemeine Wohngebiete zurlick, ermoglichen aber eine zweck-
entsprechende Bebauung und wohnbauliche Nutzung, die der Ortsrandlage und dem stadtebaulichen
Umfeld des Plangebietes gerecht wird.
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Zahl der Vollgeschosse (Z)

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

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (ber die
Gelédndeoberfldche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens
einer AuBenwand des Gebdudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss
mit mindestens einer geneigten Dachflédche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese H6he (iber mehr als drei
Viertel der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von
Oberkante Rohfu3boden bis Oberkante Rohfu3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit
Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten (iber Dach und un-
tergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind
keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflédche.

Der Bebauungsplan begrenzt fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 die maximale Zahl der Vollge-
schosse auf ein Malk von Z = |, sodass nach Mal3gabe der getroffenen Festsetzungen zur Héhenent-
wicklung neue Gebaude nur mit einem Vollgeschoss zuziiglich von Ober- oder Untergeschossen, die
nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfiillen, bauplanungsrechtlich zulassig sind. Fir das Allge-
meine Wohngebiet Nr. 2 bis 4 wird die maximale Zahl der zuldssigen Vollgeschosse auf ein Maf3 von Z
= |l begrenzt, sodass einerseits der bauliche Bestand im Bereich des Hofguts und in Verbindung mit
den getroffenen Festsetzungen zur zuldssigen Héhenentwicklung hierdurch auch kiinftig eine stadte-
baulich mit dem Umfeld vertragliche Bebauung im Bereich des kiinftigen Ortsrandes bauplanungsrecht-
lich gesichert wird.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. In diesem Zusammenhang sowie im Hinblick auf die bewegte Ge-
landetopografie innerhalb des Plangebietes werden in den Bebauungsplan Festsetzungen aufgenom-
men, um die geplante Bebauung in ihrer Héhenentwicklung eindeutig zu begrenzen und um sicherzu-
stellen, dass sich die kiinftigen Wohngebaude im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebau-
ung einfiigen und auch hinsichtlich der Lage des Plangebietes vertraglich dimensioniert sind. Fir das
Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 wird die maximale Traufhéhe, entsprechend der hier vorgesehenen Be-
bauung mit nur einem Vollgeschoss, auf ein Malk von 4,5 m und die maximale Gebdudeoberkante auf
ein Maf} von 7,0 m begrenzt. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 wird entsprechend der vorgesehe-
nen Bebauung mit zwei Vollgeschossen die maximale Traufhdhe auf ein Mal} von 7,0 m und die maxi-
male Gebdudeoberkante auf ein Mal} von 9,5 m begrenzt. Zur Sicherung des baulichen Bestandes im
Bereich des bestehenden Hofguts sowie der geplanten Bebauung im Bereich des Allgemeinen Wohn-
gebietes Nr. 3 bedarf es hingegen aus stadtebaulicher Sicht keiner Festsetzung zur maximal zulassigen
Hoéhenentwicklung. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 4 wird die maximale Traufhéhe, entsprechend
der hier vorgesehenen dichteren Bebauung mit zwei Vollgeschossen, auf ein Mal von 7,5 m und die
maximale Gebaudeoberkante auf ein Maf3 von 10,0 m begrenzt.

Der untere Bezugspunkt fir die Héhenermittlung baulicher Anlagen ist die naturliche Gelandeoberfla-
che am tiefst gelegenen Schnittpunkt des Gelandes mit der AuRenwand. Als Traufpunkt gilt die Schnitt-
kante des aufgehenden Mauerwerks mit der Oberkante der Dachhaut sowie bei Flachdachern mit einer
Neigung von maximal 5° der obere Abschluss der aulRersten Wand iber dem obersten Vollgeschoss
(Oberkante Attika).
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Als Gebaudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Gebdudeabschluss. Die festgesetzte maxi-
mal zulassige Gebaudeoberkante gilt auch fiir Dachaufbauten und untergeordnete Bauteile.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nur fur die Bereiche des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 1, 2
und 4 festgesetzt. In diesen Bereichen gilt die offene Bauweise. Fir den Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes Nr. 3, im Bereich des bestehenden Hofguts, wird keine Bauweise festgesetzt. Diese
ergibt sich somit aus der Gberbaubaren Grundsticksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmun-
gen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung. Ferner gilt gemaR § 23 Abs. 5
BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO
nach Maligabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen werden kénnen. Das gleiche gilt
fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelas-
sen werden kénnen.

4.4 Zulassige Haustypen

Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes sind im geplanten Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 und 2
freistehende Einfamilienhauser und Doppelhduser vorgesehen, sodass eine aufgelockerte und zugleich
ortstypische Bebauung am kiinftigen Ortsrand erméglicht wird. Der Bebauungsplan setzt zur baupla-
nungsrechtlichen Sicherung der stadtebaulichen Konzeption fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet Nr.
1 und 2 nur Einzel- und Doppelhauser zulassig sind. Die Festsetzung tragt damit der Ortsrandlage
des Plangebietes sowie dem nachgewiesenen Bedarf in der Gemeinde Petersberg Rechnung und ver-
hindert zugleich eine Bebauung in einer baulichen Dichte, die der Lage und dem Umfeld des Plange-
bietes nicht mehr gerecht wird. Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 3 und 4 werden einerseits
der bauliche Bestand und entsprechend der stadtebaulichen Konzeption auch weitere Wohnformen wie
Mehrfamilienhduser und Reihenhauser bericksichtigt, sodass hier keine Haustypen abschlieend fest-
gesetzt werden.

4.5 Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Der Bebauungsplan setzt zur bauplanungsrechtlichen Sicherung der stadtebaulichen Konzeption ge-
malk § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 und 2 je Wohngebaude
maximal zwei Wohnungen zulassig sind. Bei Doppelhausern ist je Doppelhaushélfte eine Wohnung zu-
lassig. Ausnahmsweise kann eine weitere Wohnung je Wohngebaude oder Doppelhaushalfte zugelas-
sen werden, wenn diese maximal ein Drittel der Grundflache des Wohngeb&udes bzw. der Doppelhaus-
halfte umfasst. Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass die geplante Wohnbebauung hinsichtlich
der Wohnform an die Struktur der vorhandenen Umgebungsbebauung angepasst und die kiinftige Nut-
zungsdichte innerhalb des Plangebietes entsprechend begrenzt werden kann. Dartber hinaus wird auf
die Begriindung der Festsetzung zu den zulassigen Haustypen verwiesen.
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4.6 Verkehrsflachen und o6ffentliche Griinflichen

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung werden im Bebauungsplan gemafll § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB StraBenverkehrsflachen mit einer flir den geplanten Stralenquerschnitt und die jeweilige Er-
schlieRungsfunktion hinreichenden Breite festgesetzt. Entlang der Verkehrsflachen werden im Bereich
der geplanten Anbindung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung Verkehrsbegleitgriin festgesetzt, sodass hier nicht als Baugrundstiick nutzbare, den Stra-
Renraum flankierende Flachen bauplanungsrechtlich gesichert werden kénnen. Die 6ffentlichen Griin-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgriin® sind unter Verwendung artenreicher Ansaaten
als naturnahe Grinflachen zu gestalten.

Ferner wird im Nordosten des Plangebietes die bestehende Wegeverbindungen in Richtung der an-
grenzenden Feldwege und Freiflachen bauplanungsrechtlich gesichert und hier bestandsorientiert Ver-
kehrsflachen mit den besonderen Zweckbestimmungen Wirtschaftsweg (unbefestigt) festgesetzt.

SchlieBlich wird zur Klarstellung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt, dass die Angrenzer die
zur Herstellung des StraBenkorpers notwendigen Béschungen, Stiitzmauern und Abgrabungen auf
ihren Grundstiicken zu dulden und zu gestatten haben, soweit diese nicht innerhalb der festgesetzten
Verkehrsflachen angelegt werden kénnen.

4.7 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang unversiegelten Grundstlicksfla-
chen ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschie-
dene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch reduziert und in Teilen einem Aus-
gleich zugefiihrt werden. Hierzu gehdrt unter anderem die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Be-
festigung von oberirdischen Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen auf den Bau-
grundstiicken, z.B. mit weitfugigem Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 6 %, Rasengittersteinen
mit einem Mindestrasenanteil von 40 %, Porenpflaster oder Schotterrasen, sowie dem Ausschluss von
wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Ubergangsbereich zur freien Feldflur wird zum Schutz insbe-
sondere von nachtaktiven Insekten sowie zur Vermeidung von Lichtemissionen festgesetzt, dass im
Allgemeinen Wohngebiet zur AuBenbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit einer Farbtemperatur
von weniger als 3.000 K (warmweif3e Lichtfarbe), die kein Licht Gber die Horizontale hinausgehend ab-
strahlen, zu verwenden sind. Dartber hinaus wird darauf hingewiesen, dass Leuchten fir die AuRenbe-
leuchtung, insbesondere Wandleuchten, so einzusetzen sind, dass das Licht nur nach unten abstrahlt.
Treppen- und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls nur nach unten auf die zu beleuchtenden Flachen
strahlen; dabei sind mdglichst niedrige Lichtpunkthdhen zu wéahlen. Auf die Anstrahlung von Baumen
und Strauchern ist zu verzichten. Flache LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blendwirkungen hori-
zontal und nicht aufgeneigt zu montieren. Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-Leuchten (Ku-
gel-Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeitschaltuh-
ren oder Bewegungsmelder auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschranken. Bewegungsmelder sind so
zu montieren, dass sie nur ansprechen, wenn das Licht tatsachlich benétigt wird. Im Ubrigen wird auf
die einschlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der
Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen.
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Ferner beinhaltet der Bebauungsplan zur griinordnerischen Gestaltung Festsetzungen zur Anpflan-
zung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

e Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 20 % der Grundstlcksflachen mit standortgerechten
heimischen Laubstrauchern und Laubbaumen oder regionaltypischen Hochstamm-Obstbaumen zu
bepflanzen. Blihende Zierstraucher und Arten alter Bauerngarten kdnnen als Einzelpflanzen ein-
gestreut werden. Je Baugrundstlick sind dabei mindestens zwei standortgerechte Laubbdaume mit
einem Mindest-Stammumfang von 18-20 cm oder regionaltypische Hochstamm-Obstbdume mit ei-
nem Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Gehdlzbe-
stand sowie die nach den sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes vorgesehenen Anpflanzungen kénnen hierbei angerechnet werden.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 18-20 cm oder ein regionaltypischer Hochstamm-Obstbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 10 m gegeniiber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.
Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

e Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubbau-
men und Laubstraduchern vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Straucher sind in Gruppen von
jeweils 3-5 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vor-
zunehmen.

e Die Dachflachen des obersten Geschosses von Gebauden mit Dachern mit einer Neigung bis ein-
schlieBlich 5° sind mindestens in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begrinen. Die Min-
desthohe der Substratschicht betragt 10 cm. Von einer Begriinung ausgenommen sind Lichtkup-
peln, Dachaufgange, technische Aufbauten, Attikabereiche und Brandschutzstreifen; Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie zahlen in diesem Zusammenhang nicht zu den technischen Auf-
bauten und sind fachgerecht Gber der Dachbegriinung auszufihren.

e Die Dachflachen von Garagen und Gberdachten Stellplatzen sind mit einer Neigung bis einschlief3-
lich 10° in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen.

e Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen; hierbei
ist eine Verschiebung der Baumpflanzungen von bis zu 10 m gegenlber den zeichnerischen fest-
gesetzten Standorten der zu erhaltenden Laubbdume zulassig.

Mit den getroffenen griinordnerischen Festsetzungen kann sowohl die aus stadtebaulicher Sicht ange-
strebte Wohnumfeld- und Freiraumqualitat insbesondere auf den privaten Baugrundstiicken erhdéht und
zugleich ein Beitrag fUr eine aus stadtdkologischer Sicht sowie aus Grinden des Klimaschutzes hinrei-
chende Durchgriinung im gesamten Plangebiet geleistet werden.

Zum Schutz und Erhalt von Badumen und sonstigen Bepflanzungen wird darauf hingewiesen, dass
gesunder Baumbestand zu erhalten ist, sofern er nicht unmittelbar durch Baumafinahmen betroffen ist.
Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Gehdlz-
bestadnden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen® durch entsprechende Schutzmaf3nahmen vor
Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelraumbereiches zu
schitzen. Dies gilt auch flir Baume, die nicht auf den Baugrundstlicken stehen.
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Schlie3lich wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die Errichtung grofflachiger, vollstandig
transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von
mehr als 20 m? gemal § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzuldssig ist. Zudem sind gemaf § 37 Abs.
3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukérper grofdflachige Glasfassa-
den und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass
Vogelschlag vermieden wird.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

5.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Die kiinftigen Gebaude im Plangebiet sollen sich in Mafistab und Ausfiihrung so weit wie moglich in die
Umgebungsbebauung einfliigen, wahrend gleichzeitig auch moderne Dachformen in vertraglichem Um-
fang zugelassen werden sollen. Daher wird hinsichtlich der Dachgestaltung festgesetzt, dass Flach-
dacher mit einer Neigung von maximal 5°, Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° bis 40°, Zelt-
und Walmdacher mit einer Neigung von 15° bis 25° sowie gegeneinander versetzte Pultdacher mit einer
Neigung von 20° bis 40° zulassig sind. Fur Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie fiir unter-
geordnete Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zuldssig.

Zur Dacheindeckung sind Tonziegel, Dachsteine oder sonstige nicht gldnzende Materialien in den
Farbténen Rot, Braun und Anthrazit zulassig. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt unberihrt. Die Festsetzungen sollen vor dem Hinter-
grund der im naheren Umfeld bestehenden Bebauung sowie der Lage am Ortsrand insgesamt zu einem
ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin des Orts- und Landschaftsbildes beitragen.

5.2 Hangbefestigungen und Einfriedungen

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten sowie zur Vermeidung von Trennwirkungen besteht vor-
liegend das stadtebauliche Erfordernis, die Zulassigkeit von Hangbefestigungen und Einfriedungen
durch entsprechende Gestaltungsvorschriften zu regein. Hangbefestigungen fiir Aufschittungen oder
Abgrabungen des Gelandes sind daher auf eine Héhe von maximal 0,8 m Uber der tatsachlichen Ge-
l&ndeoberflache zu begrenzen. Einfriedungen sind hingegen unter anderem zur Dokumentation von
Grundstucksgrenzen und der Eigentumsverhaltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch
unerwiinschte Trennwirkungen begriinden. Solche das Stral3en- und Ortsbild beeintrachtigende Trenn-
wirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass zur
Einfriedung von Grundstiicken ausschlief3lich offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken zu-
lassig sind. Mauer- und Betonsockel sowie Gabionen (Steinkdrbe) sind unzuldssig. Die zulassige Hohe
von Einfriedungen betragt maximal 1,20 m Uber der tatsachlichen Geladndeoberflache. Als tatsachliche
Gelandeoberflache gilt bei unverandertem Gelande die naturliche Gelandeoberflache; bei verandertem
Gelande gilt die durch Herstellung entstandene Gelandeoberflache.
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Schliel3lich wird festgesetzt, dass die Verwendung von Sichtschutzstreifen bei Stabgitterzdunen un-
zulassig ist, um somit den offenen Charakter von Einfriedungen zu wahren und negative Wirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden.

5.3 Abfall- und Wertstoffbehélter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich oftmals negativ auf das Stral3en-
und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fiir Abfall- und
Wertstoffbehélter auf den Baugrundstiicken gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und ent-
weder in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem
Sichtschutz dauerhaft zu umgeben sind.

5.4 Begriinung von baulichen Anlagen

Aus gestalterischer sowie aus stadtdkologischer Sicht wird festgesetzt, dass Nebenanlagen mit ranken-
den, schlingenden oder kletternden Pflanzen, gegebenenfalls unter Verwendung von Rankhilfen, zu
begriinen sind. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

5.5 Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bau-
ordnung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und
bestimmt, dass die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbaumen und Laubstrau-
chern oder artenreicher Ansaaten gartnerisch oder als naturnahe Grinflache anzulegen und zu pflegen
sind. Die Anlage von Kunstrasenflachen ist unzulassig. Zudem wird festgesetzt, dass grof3flachig mit
Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschiittungen bedeckte Flachen, in wel-
chen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement sind und Pflanzen nicht oder nur in ge-
ringer Zahl vorkommen, unzulassig sind. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz un-
mittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unbe-
ruhrt. Hierdurch kann die vielerorts zu beobachtende Errichtung von weitgehend vegetationslosen und
somit sich fir den Naturhaushalt und das lokale Kleinklima negativ auswirkenden Schotterflachen ver-
hindert werden, wahrend zugleich eine entsprechende griinordnerische Gestaltung und Begriinung ge-
sichert werden kann.

6. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. |1 S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind
in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berlicksichtigen.
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Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan
liegt der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausflihrungen wird entsprechend verwiesen.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwagung zu berticksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zuldssig, wenn diese durch geeignete MalRnahmen kompensiert wer-
den kdénnen. Die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, werden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

Die Regelungen zum erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich werden zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes erarbeitet und in der Planung berlcksichtigt.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Die Durchfiihrung faunistischer Erhebungen erfolgt auf der Grundlage des ,Leitfadens fir die arten-
schutzrechtliche Prufung in Hessen®. Die Ergebnisse werden in einem eigenstandigen Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst, der insbesondere eine naturschutzfachliche Bewertung der
Ergebnisse, eine Erdrterung der artenschutzrechtlich gegebenenfalls notwendigen MalRnahmen sowie
eventueller Ausnahme- und Befreiungsvoraussetzungen enthalt. Mit der Durchfiihrung faunistischer Er-
hebungen wurde bereits begonnen; die Ergebnisse werden nach Fertigstellung der artenschutzrechtli-
chen Prifung im Bebauungsplan berticksichtigt.

Dariiber hinaus wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Vogel-
arten flhren kdnnen, auflerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu kontrollie-
ren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

c) Geholzrickschnitte und -rodungen aul3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzuflih-
ren,

d) Gebaude aullerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Abrissarbeiten durch einen
Fachgutachter auf Uberwinternde Arten zu Uberprifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestadnde nach § 44 BNatSchG berthrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.
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7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

71 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefdahrdeten Gebiet. Jedoch befinden sich westlich der Stralle Am Hofgut
sowohl das Uberschwemmungsgebiet der Haune (HQ 100) als auch das entsprechende Risikogebiet
auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (HQ extrem). Weiter nordlich des Plangebietes, im Bereich
angrenzend zur LindenstralRe (Landesstrafie L 3379) im Norden befindet sich das Uberschwemmungs-
gebiet der Wanne (HQ 100) mit angrenzendem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebie-
ten (HQ extrem).

7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein zusatzlicher Wasserbedarf fir die im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen
Nutzungen. Die abschlielende Bedarfsermittlung ist Gegenstand der weiteren ErschlieSungsplanung.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz sowie durch einen Ausbau der Versorgungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes entspre-
chend den Anforderungen der geplanten Nutzungen. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszuge-
hen, dass der gesamte Wasserbedarf im Plangebiet gedeckt und die ausreichende Léschwasserver-
sorgung sichergestellt werden kann. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren ErschlieBungs-
planung festgelegt.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschlisse) werden innerhalb
des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt. Die Einzelheiten werden im
Rahmen der weiteren Erschlieungsplanung festgelegt.

Schutz des Grundwassers

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

Der Bebauungsplan erméglicht eine Bebauung und Nutzung der Baugrundstiicke und somit auch eine
entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes. Der Bebauungsplan enthalt gleichwohl Fest-
setzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa
durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und
Hofflachen, den Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freifla-
chengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen Schotterflachen. Insofern werden auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung MaRnahmen vorgegeben, die der Verringerung der Grundwasserneu-
bildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

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

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschéden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstidnde

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

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

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

7.3 Oberflichengewasser und Gewasserrandstreifen
Oberflachengewésser und Gewdésserrandstreifen

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

Darstellung oberirdischer Gewésser und Entwésserungsgrédben

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Entwasserungsgraben, der innerhalb des festgesetzten
Wirtschaftsweges liegt und durch die Planung nicht berthrt wird.
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Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflichengewésser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist nach derzeitigem Stand von keiner Beeintrachtigung der Ziele
wasserwirtschaftlicher Plane im Kontext der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) auszuge-
hen.

74 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die Betrachtung und Darlegung der geplanten Abwasserbeseitigung ist Gegenstand der weiteren Er-
schlieBungsplanung. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieRung als
gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Verwiesen wird auf die gesetzlichen Vorgaben des § 55 WHG in Verbindung mit § 37 HWG zur Verwer-
tung von Niederschlagswasser im Rahmen der Bauplanung. Niederschlagswasser soll gemal § 55
Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sons-
tige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das geplante Baugebiet soll im Trennsystem entwéassert werden. Seitens des Abwasserverbandes
Fulda kann das Schmutzwasser dem bestehenden Mischwasserkanal in der StraRe Am Hofgut zuge-
fuhrt werden. Das Regenwasser kann grundsatzlich mit entsprechender Riickhaltung gedrosselt in die
Haune eingeleitet werden.

Leistungsfédhigkeit der Abwasseranlagen

Die Ermittlung der im Bereich des Plangebietes hinzukommenden Abwassermenge und -fracht ist Ge-
genstand der weiteren Erschliellungsplanung.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne flr die Bewasserung der AuRenanlagen oder die Brauchwassernut-
zung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.
Hierzu wird auf die Zisternensatzung der Gemeinde Petersberg in der jeweils rechtgultigen Fassung
verwiesen.

Versickerung des Niederschlagswassers

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

Das geplante Baugebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Seitens des Abwasserverbandes
Fulda kann das Schmutzwasser dem bestehenden Mischwasserkanal in der Stralte Am Hofgut zuge-
fuhrt werden. Das Regenwasser kann grundsatzlich mit entsprechender Rickhaltung gedrosselt in die
Haune eingeleitet werden.

7.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhéltnisse

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

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbezlglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fldchen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung und
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Weiterfiihrend kann auf die einschla-
gigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen
werden.

8. Vorsorgender und nachsorgender Bodenschutz
Vorsorgender Bodenschutz

Bei der Umsetzung der Planung und Baudurchfiihrung sind die einschlagigen Vorgaben und Normen
sowie insbesondere die vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fir Bauausfuhrende“ und ,Bodenschutz
fur Hauslebauer” sowie die DIN-Vorschriften DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung
von Bauvorhaben®, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten“ und DIN
19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.

Altlasten und Bodenbelastungen

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

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor.
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9. Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor.

10. Immissionsschutz

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

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen, Freiflachen und Ver-
kehrsanlagen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Stor-
fallbetriebe i.S.d. sogenannten Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht be-
kannt. Da im Plangebiet oder im ndheren Umfeld zudem keine besonders larmintensiven oder stéran-
falligen Nutzungen vorhanden sind oder bauplanungsrechtlich vorbereitet werden und das Verkehrsauf-
kommen im Bereich der bestehenden und zur ErschlieBung des Gebietes erforderlichen Verkehrswege
nicht Uber ein innerortlich tbliches Maf3 hinausgehen wird, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt grundsatz-
lich nicht von immissionsschutzrechtlichen Konflikten auszugehen.

11. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege Hes-
sen (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 fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
HDSchG).

12. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt.
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Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind. So wird insbesondere auf das Gesetz zur Ein-
sparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Ge-
bauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fiir einen moglichst spar-
samen Einsatz von Energie in Gebduden einschlieBlich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer
Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgul-
tigen Fassung hingewiesen.

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

14. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kénnen, wird fiir das Plangebiet
eine Flachenbilanz aufgestellit.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 35.403 m?
Allgemeines Wohngebiet 29.959 m?
davon: Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau- 625 m*

chern und sonstigen Bepflanzungen

davon: Flachen mit Bindungen und Erhalt von Bepflan- 4.462 m?
zungen

davon: Flachen fur Stellplatze 617 m?
StralRenverkehrsflachen 4.916 m?

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: 250 2
m
Wirtschaftsweg unbefestigt

Offentliche Griinflachen; Zweckbestimmung:
) 277 m?
Verkehrsbegleitgrin

15. Anlagen und Gutachten
¢ Umweltbericht, Planungsbiiro Fischer, Stand: 15.05.2024
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