Ingenieurbiro Marcellus Schénherr | Fichtenhof 1 | 35796 Weinbach | 06474-8837257 | mail@sleschoenherr.de

Stadtplanung
Landschaftsplanung
Erschlielung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit
paralleler Flachennutzungsplananderung 07-2025

"Aussiedlerhof Taunusblick'

Gemeinde Hiinstetten | Gemarkung Bechtheim

Gemeinsame Begrundung

Satzung | Feststellung Flachennutzungsplan

07. Januar 2026



-

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Flachennutzungsplananderung SATZUNG
“Aussiedlerhof Taunusblick”, Gemeinde Hiinstetten, Gemarkung Bechtheim Januar 2026
Inhaltsverzeichnis
VORBEMERKUNG .......coittuiiiiimniiiinniiiimsiiiiiesiiimmsssitmesssstmesssstresssstsssssstsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssnsss 3
1.0 VERANLASSUNG UND PLANUNGSINHALTE ....cccuceitttuieimmncirrmnssnrensssressssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssas 3
1.1 UV P -RICHTLINIE cteeeeeieeeeeeeeeeeseessessssessesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesnnens 4
1.2 DURCHFUHRUNGSVERTRAG ...eeetieieeeeeeeseeesessasasasasssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssesesesns 4
G T Vo117 Y= N F OO ORON 4
2.0 LAGE UND ABGRENZUNG DES GEBIETES.......ccccoiittuiiiinniiiieniiiiieeiiiissiiimssiiisssosisssosssssssssssssssssssssssnnss 6
3.0 UBERGEORDNETE PLANUNGEN .....cccueeteitetesreeeesessessessnessessessesssessessessesssessessessssssessessesssessessessessssssesses 7
3.1  VORGABEN DES REGIONALEN RAUMORDNUNGSPLANES ...ceeeeieeeeeieeeeeeeeeeeeeeeseassaasasessssssssesssssssssssssssssssssssesesnns 7
3.2 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN / FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG.......vceeiveureeerreeessineeeenns 8
4.0 TABELLARISCHE FLACHENCHARAKTERISTIK .....ccoveruerueenerresnessesnesessessessnessessessesssessessessesssessessessasssessanes 9
5.0 GEGENWARTIGER BESTAND, STADTEBAULICHE SITUATION ......ccceeeeeerereesresnesessessesseessessessesssessesens 10
6.0  STADTEBAULICHES KONZEPT ....c.eeeueireierrerreseesessesseessessessessesssessessessesssessessessssssessessessssssessessessssssessens 11
6.1 ENTWICKLUNGSZIELE GEM. § TUND § TABAUGB ...ttt 11

7.0

8.0

9.0

10.0

11.0

6.2 VERKEHRSTECHNISCHE ERSCHLIERUNG / OPNV
6.3 W ERSORGUNG ..cvvvuuuneeeeerersnnneeeeeessessuniaeeeesssssssnnaseeesssssssnnaseeessssssnnaeeessssssssnaeeeessessssnneeeessssssssnneeeessssssnnnns

6.3.1  WASSERVERSORGUNG ...uvveeuttreueeesteessteesseeesuseenseeesuseessseessseessseesssessssessssesssssessseessseessseesssesssesssseesseensees

6.3.2 BRANDSCHUTZ ...ceteeeieuuutttteeeeeeaauetetteeeeasauubaeteeeeaaaaaaseeeeeeeeaaaaabaeeeeaeeesaansabaeeeeeesaansnseeeeeeesaasnseeeeaeesananrees

6.3.3  ENERGIEVERSORGUNG .. uvveeuvtteuteetteeniteessteesusesnseeesuseessseessseessseessseesssessssesssseesseessseessseessseessesssseesseensees 14
6.3.4  TELEKOM «..eeiieetiiee e e e ettt e e e ettt e e e e e ettt et e e e e e e bt et e e e e e e e abae e e eae e e e e nsnbaeeeeeesaansnsaeeeeeesaasnseeeeeeesaaannrees 15
6.4 ENTSORGUNG ..eeutteeutteertteestteestteestteestteestteesuteesbteesaeeessteesaeeessteesaaeessbeessseensbeesabeesaseesaseessbeesaseesabeesnseenaees 15
6.4.1  ABWASSERABLEITUNG 1euvveevveesureesureesseeessseessseessseessseesssesssseessseesssessssesssssesssssssseesssessssessssessssessssesssseensses 15
5.4.2  ABFALLWIRTSCHAFT .ettitteetteesuteestteestteessteesueeesseeesaseessseessseessseessseessseessseensseessseessseessseesssesssesssseesseensees 16
BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN ......ceoveeuieueirireseieeiressessesssessessessesssessessessssssessessesssessessessssssessens 17

7.1 ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG, HOHENFESTSETZUNGEN ...

7.2 GRUNORDNUNG ... cvtvtvererererererererereseresesesesssesesssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssrsssssssssssssssssssrersrersressrsressreren
7.3 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN .eeteeeeeeeieeeeeieeeeeeeeeeeeeieeeeeeeeeeseeeeesesessessessssessesssessesessesseensesesens
IMIMISSIONSSCHUTZ....cc i ciieeiieiitnniertenneetrenseeesensesssenssssssnssssssnsesssansessssnssssssnsssssssssssssssesssassesssnssssssnnsessans 21
8.1 LARM  iiiee i e eeeeeeetee e e se e e e e e e s e s e s e s e e e s e s e s e s e e e e e e e e s e e e e e e s e e s eeeeeeasaeseaaeeaeeeaaaeaeaaaaaaaeaaaeaeaaaeaaaeaeaeaeaeaeeeaeaaaaaeeeaeees 21
8.2 LICHT UND TEMPERATUR 1vtuuueeeeetertrtteeeeeeressstnaeeeessessssnaeeesssssssunnseeesssssssnnnsesessssssssnneessssssssssneeeesessssnnnns 22

8.3 GERUCH

WASSERWIRTSCHAFT ...ciiuiiiiiieiiiieniiiieniiiiessiiiiessisissssistssssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssnssssssnnss 22
9.1  WASSERSCHUTZGEBIETE / GRUNDWASSERSICHERUNG / HEILQUELLENGEBIETE ..vveeuvveevreevreesseeesseeenseeessneenseeenes 22
9.2 UBERSCHWEMMUNGSGEBIETE / OBERIRDISCHE GEWASSER ...vevveveeveeeeeeeeeeeeeesesseesesneesessessessesseesesseeneessessenns 22
9.3 ALTLASTENVERDACHTIGE FLACHEN/ ALTLASTEN/ ALTSTANDORTE/ GRUNDWASSERSCHADENSFALLE ....veeevvveevrens 22
EINRICHTUNGEN DER SOZIALEN INFRASTRUKTUR.....cctuctiittniiiitniiiieniiiinsiiimessssnissisissssssssssssssssssssens 23
ARCHAOLOGIE UND PALAONTOLOGISCHE DENKIMALPFLEGE ........coueemrrinereeeseesseeseesssessesseessessennes 23



R, P

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Flachennutzungsplananderung SATZUNG
“Aussiedlerhof Taunusblick”, Gemeinde Hiinstetten, Gemarkung Bechtheim Januar 2026
12.0 KAMPFMITTELRAUMDIENST ....ccveveetierenrereereressssessssessssesessesessssesssessssesessssessssessssessssssensssssssssssssssesssses
13.0 FLURBEREINIGUNG........ccccotiiumrririiiiiisssnnnneetiisisssssneeeeisssssssssnseesssssssssssssaessssssssssssssessssssssssssssasssssssssnnes
14.0 BERGBAU.......ciiiiitttittiiiiiitititeeiieistieeessssssssssteeeeessesssssssteeesssssssssssseessssssssssssssessssssssssssssassssssssssnns
15.0 BELANGE DER GLEICHSTELLUNGE ......cccovsurrtriiiiiisssnnnneeeisscssssnnneeeesscssssssnneeesssssssssssssessssssssssssssassssssssssnes
16.0 BODENORDNUNG......cctttttttmmmmmmmmmmermmttmmtmtitttetttttmtttttttttttttttttttttttttttttttttt
17.0 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN .......ccccetttiiimmmmmemmmmmmmmmmmmememmememmiemmemmemmmememmmeeemmemsssssssssssssssssseee
A. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN [§ 9 ABSATZ 1 BAUGB] .....cccccovueiriineeinissnnesnsssnesssssnnennns
B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH § 9 ABSATZ 4 BAUGB I. V. M. § 91 HBO.............
C. AUFNAHME DER INHALTE DES HESSISCHEN WASSERGESETZES (HWG) UND DES

18.0

WASSERHAUSHALTSGESETZES (WHG) GEM. § 37 HWG IN VERBINDUNG MIT § 56 WHG UND

AUFNAHME DER SATZUNGSREGELUNG ALS FESTSETZUNG IN DEN BEBAUUNGSPLAN GEM. § 9 ABS. 4

ZUORDNUNG VON EINGRIFF- UND AUSGLEICH .....cccevttimmmmmmmmmmmmemmmemmmmmmmmmeeemeiimiieiiimiemmemeesemmseemmemeesseeee
SONSTIGE VORSCHRIFTEN, HINWEISE, EMPFEHLUNGEN, NACHRICHTLICHE UBERNAHME ..................

FLACHENBILANZEN ......oueitteussseestssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssssens

18.1 DARSTELLUNG BAUFLACHEN BESTAND UND PLANUNG .....cveeveiteereereereeeeeeesesseeseeseeseessesesessessesseeseessessensenes
18.2  BILANZ EINGRIFF-/AUSGLEICH NACH KOMPENSATIONSVERORDNUNG ....vvevveveeeseeereeneeseeseeseeseeseessssneenseseeseenes

ANLAGE | § 23 HSTRG — BAULICHE ANLAGEN AN STRAREN ......uvtteiuireeenireeeenireeessneeessssreesssnneeessneeessnsseessnnne

ANLAGE I LITERATUR- UND QUELLENANGABEN ........ecvveiueeeueesresesesetesseesseessseeseessesssesssesseessesssesasesssesseesseesseens

M:\Zentrale\PROJEKTE\Hinstetten\a Bechtheim\Taunusblick\B-Plan\Satzung\Begriindung.docx



-3-

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Flachennutzungsplananderung SATZUNG
“Aussiedlerhof Taunusblick”, Gemeinde Hiinstetten, Gemarkung Bechtheim Januar 2026
Vorbemerkung

Die vorliegende Begriindung gilt gleichermafBen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes wie auch
fur die im Parallelverfahren vorgelegte Flachennutzungsplananderung.

1.0 Veranlassung und Planungsinhalte

Der l&andliche Raum ist durch den landwirtschaftlichen Strukturwandel und zunehmend auch durch die
Folgen des demographischen Wandels gepragt.

Die landwirtschaftliche Privilegierung zum Aussiedlergehéft “Taunusblick” einschlieBlich zugehdriger
landwirtschaftlicher Nutzflachen wurde im Jahr 1995 aufgegeben. Das Gehdft mit seinen landwirt-
schaftlichen Nebengebauden befindet sich noch im Familienbesitz und soll weiter bewohnt und unter
6kologischen und dkonomischen Gesichtspunkten sinnvoll genutzt werden kdnnen. Nach entspre-
chender Recherche beim Vorhabentrager wurde angegeben, dass alle im Bestandsplan und im Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan dargestellten Gebaude bauaufsichtlich gepriift und genehmigt sind.
Es handelt sich hier um die Bauschein Nummern:

BA-446/80(2011/80) Neubau Geréatehalle,
BA-295/67 (147/67)  Errichtung einer Vollbauernstelle mit Garage.
Es ist beabsichtigt, auf dem Hof Taunusblick neben

» privatem Wohnen in Verbindung mit einer moderaten baulichen weiteren Entwicklung zu Wohn-
zwecken (ein Einfamilienhaus),

auch die bereits bestehenden etablierten Nutzungen
» die gewerbliche Nutzung aus Vermietung von Lagerhallen /-flachen,

» die gewerbliche landwirtschaftliche Nutzung in Form von Lohnarbeiten im landwirtschaftlichen Be-
reich, wie Heu und Stroh Lohn-Pressen etc. und

» die Vermietung von Wohnflache (Bestandsbebauung)
planungsrechtlich einer rechtssicheren stadtebaulichen Ordnung zuzufiihren.

Es soll durch eine optimale Ausnutzung unter Berlcksichtigung der Wirtschaftlichkeit, die vorhande-
nen Gegebenheiten und Bausubstanz sinnvoll weiter genutzt werden, um Bau- und Siedlungsbrachen
entgegenzuwirken und in moderatem Umfang gewerblich nutzbare Flachen und Wohnfldchen tber
den Eigenbedarf hinaus im Gemeindegebiet zur Verfligung zu stellen.

Das offentliche Interesse der Gemeinde Hiinstetten begriindet per se aus § 1 Abs. 3, 5 und 6 BauGB
nach dem:

» die Gemeinden auf die stadtebauliche Regelung und Ordnung Einfluss nehmen muss sobald dies
erforderlich wird. Ein solcher Sachverhalt wird hier fiir das ehemalige landwirtschaftliche Gehdft
gesehen, welches sich nun, nach Aufgabe der Altbauern ohne landwirtschaftliche Tatigkeit, aus
der sich eine Privilegierung begriindet, nicht wirtschaftlich weiter nutzen 1&sst und bereits ein Sa-
nierungsstau entstanden ist. Der § 35 Abs. 4 BauGB erdéffnet die Etablierung hier vorgesehenen
Folgenutzungen nicht zielfihrend.

- die Bereitstellung von nachgefragten gewerblich nutzbaren (Lager-)Flachen im Ortsteil
Bechtheim, woflr keine gemeindlichen Flachen eruiert werden konnten, wiinschenswert ist.
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» das Bauleitplanverfahren der Gemeinde die Méglichkeit bietet, auf die Zielverwirklichung dahin-
gehend steuernd Einfluss zu nehmen, dass das Orts- und Landschaftsbild baukulturell im Sinne
der Kommune erhalten bleibt.

+ die MaBnahme im weiteren Sinn als MaBnahme der Innenentwicklung anzusehen ist, indem ein
bereits anthropogen genutzter und somit hinsichtlich der zu betrachtenden Schutzgiter gestorter
Standort sinnvoll nach aktuellen Standards und entsprechend der Nachfrage weiter entwickelt
wird.

1.1 UVP-Richtlinie

GemalB dem Gesetz zur Umsetzung der UVP-Richtlinie wird der Schwellenwert nicht erreicht. Eine
Vorprifung oder Umweltvertraglichkeitsprifung UVP wird nicht erforderlich.

1.2 Durchfiihrungsvertrag

Ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan setzt voraus, dass die Stadt/Gemeinde mit dem Vorhaben-
trager einen Durchfiihrungsvertrag geschlossen hat. Nach § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB kann die
Stadt/Gemeinde durch einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben be-
stimmen.

Der Durchfiihrungsvertrag ist ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen der Stadt/Gemeinde und dem
Vorhabentrager. Er bedarf der Schriftform und muss zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vorlie-
gen, damit die Stadt bei ihrer Abwagungsentscheidung Klarheit Gber samtliche mit dem Vorhaben
zusammenhangende Fragen hat und gewahrleistet ist, dass der Vorhabentrager auf der Grundlage
des von ihm vorgelegten Plans bereit und in der Lage ist, die MaBnahme innerhalb einer bestimmten
Frist durchzufiihren. Diesen Anforderungen wird dann geniigt, wenn zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses ein schriftlicher Vertrag vorliegt, der vom Vorhabentrager unterschrieben ist, und das férm-
liche Zustandekommen des Durchflihrungsvertrags nur noch von der Zustimmungsentscheidung der
Gemeindevertretung abhéngt, mit der der Birgermeister zur schriftlichen Annahme des Angebots er-
méchtigt wird. In diesem Fall steht der Inhalt des Durchfiihrungsvertrags auch vonseiten der Kom-
mune verbindlich fest und bildet die, nach § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB vorausgesetzte, verlassliche
Grundlage zur Beurteilung des Realisierungsangebots bei der Entscheidung tiber den Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan. Es ist daher ein Durchflihrungsvertrag zwischen Kommune und Vorhaben-
trédger zu schlieBen, der Bestandteil der Unterlagen wird.

Entsprechend § 12 Abs. 3a BauGB, sollen fiir den Bereich des ,Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes* Festsetzungen allgemein aufgrund der Baunutzungsverordnung getroffen werden. Dabei ist un-
ter Anwendung des § 9 Absatz 2 BauNVO festzusetzen, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzung
nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet. Gem. § 12 Abs. 3a Satz 2 BauGB sind Anderungen des Durchfilhrungsver-
trages oder der Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrages zulassig.

1.3 Verfahren
Fur den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ergibt sich die Méglichkeit zur Erstellung eines

- projektplandhnlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplans (in der Regel in Kombination mit einem
separaten Vorhabenbezogenen Bebauungsplan) oder als
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- bebauungsplanahnlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Zu beachten ist, dass die Konkretisierung der Festsetzungen mit ,AugenmafB” gewahlt werden muss.
Sinnvoll ist ein gewisser Grad der Abstraktion, damit nicht bei geringfligigen Abweichungen Ausnah-
men und Befreiungen nach § 31 BauGB oder gar ein Anderungsverfahren des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans durchgefiihrt werden missen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan muss auf einer geeigneten zeichnerischen Grundlage erstellt
werden, in aller Regel wie beim regularen Bebauungsplan auf der Grundlage einer katastermaBig
bestatigten Karte. Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs miissen klar zu enthehmen sein und
die Abgrenzung der Grundstlicke muss parzellenscharf erfolgen.

Der Vorteil einer bebauungsplanartigen Darstellung ist der Gestaltungsspielraum, der durch die Fest-
setzungssystematik nach § 9 BauGB erdéffnet wird. Gleichzeitig wird damit die Nachvollziehbarkeit der
Planzeichnung fiir die Offentlichkeit, die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange sowie
die Gemeinderatsmitglieder erleichtert, da hier eine bekannte und bewéhrte Festsetzungs- und Dar-
stellungsmethodik verwendet wird.

Im vorliegenden Fall wird die Erstellung eines bebauungsplanartigen Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans als sinnvoll erachtet, um zum einen eine gewisse Flexibilitdt auch fir die Zukunft zu erhalten
und um zugunsten der Ausfiihrungsplanung nicht Gber Gebuhr einschrankend zu wirken. Die getroffe-
nen Festsetzungen werden als hinreichend zielfihrend zur stéddtebaulichen Regelung, insbesondere
bezlglich der angestrebten Nutzung und der Anpassung an die umliegende Bebauung angesehen.
Zum anderen ist das Plangebiet bereits vollumfanglich erschlossenen (verkehrlich wie auch technisch,
also Zufahrt wie auch Ver- und Entsorgung sind bereits vorhanden), so dass eine eigene Darstellung
der konkreten Ausfiihrungsqualitat und Gestaltung der ErschlieBungsanlagen (Regelquerschnitte und
-profile, L&ngs- und Querschnitte usw.) in Form eines ErschieBungsplanes und entsprechende Ver-
einbarungen im Durchflihrungsvertrag obsolet sind.

Zur Wahrung der kommunalen Interessen wird jedoch unter Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB fest-
gesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren
Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Vorliegend wird daher die Darstellung von Vorhaben und ErschlieBung auf einer gemeinsamen Plan-
zeichnung als hinreichend erachtet, da die ErschlieBung sowohl verkehrlich als auch technisch bereits
vorhanden und fertig gestellt ist. Entsprechendes ist im Durchfiihrungsvertrag zu formulieren.

Aufstellungsbeschluss 15.07.2021
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschluss 22.03.2024
Verfahren gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB 27.03.2024 bis 26.04.2024
Verfahren gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB 09.07.2025 bis 13.08.2025
Satzungsbeschluss B-Plan 11.12.2025
Feststellung der FNP-Anderung
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Hinweis: Bezugnehmend auf § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB

"Die Entwdrfe der Bauleitplédne sind........ fir die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fiir die Dauer
von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fir die Dauer einer angemessenen lange-
ren Frist 6ffentlich auszulegen ....."

Verfahren gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB:

Die Frist der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit betrug 31 Tage.

Es waren derzeit keine Besonderheiten erkennbar, die eine signifikante Verlangerung der Beteili-
gungsfrist bedingen konnten.

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

Aufgrund der Planungsinhalte und des Umfangs der auszulegenden Unterlagen war per se (k)ein
Anlass erkennbar die Auslegungsfrist signifikant zu verlangern.

Die Frist der Beteiligung der Offentlichkeit betrug 36 Tage.

Der Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird Bestandteil der Satzungs-
unterlagen.

2.0 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das zu beplanende Gebiet umfasst ca. 9.895 m2 und liegt innerhalb einer landwirtschaftlich genutzten
Feldflur, nordéstlich der Ortslage Bechtheim als Aussiedlergehéft ndrdlich der, Bechtheim am nérdli-
chen Rand tangierenden, L 3031.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Bechtheim folgende Flurstiicke:

Flur 3: 1/1 (Siedlungsgehoft); 2/1 tiw. (L 3031 ErschlieBung);

Flur 6: 75/1 Wirtschaftsweg 76/1 tlw. (Acker) 35 tiw. (Wirtschaftsweg);

Angrenzende Nutzungen: umgebend Landwirtschaft; siidlich L 3031 sowie Ortslage Bechtheim.

Topografie: Das Gelande fallt leicht in Richtung Osten ab, wobei (ber eine Lange von ca. 100 m
Hoéhenunterschiede bis zu ca. 3 m bestehen. Das mittlere Héhenniveau liegt bei etwa 303,30 miNN.

Natureg Viewer

Abb. 1: Luftbild, ohne MaBstab, Quelle natureg.hessen.de

M:\Zentrale\PROJEKTE\Hiinstetten\a Bechtheim\Taunusblick\B-Plan\Satzung\Begriindung.docx
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3.0 Ubergeordnete Planungen
3.1 Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplanes

Im Regionalplan Siidhessen 2010, beschlossen am 22.06.2010, ist das Plangebiet dargestellt als:

»  Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft (6.3-2 G) Uberlagert von einem
»  Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen (6.1.3-1 G)

Hinweis: Aufgrund des MaBstabes von 1:100.000 des ROP kann nicht genau erkannt werden, ob das
Plangebiet evtl. teilweise dargestellt ist als: Vorranggebiet fir die Landwirtschaft (6.3-1 Z). Das Geo-
portal Hessen stellt die entsprechenden Daten nicht zur Verfligung.
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Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan 2010 (ohne MaBstab):

Ob hier ein Zielverstof hinsichtlich des Vorranggebietes Landwirtschaft gegeben sein kénnte, ist auf-
grund des KartenmaBstabs des RPS/RegFNP 2010 von 1:100.000 nicht eindeutig feststellbar. Die
Planung kann daher gemaf der Stellungnahme der Oberen Landesplanungsbehdérde im frihzeitigen
Verfahren, als an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten.

In den VRG fiir Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Nutzung Vorrang vor entgegenstehenden
Nutzungsansprichen. Die Agrarstruktur ist hier fir eine nachhaltige landwirtschaftliche Nutzung lang-
fristig zu sichern und zu entwickeln (vgl. Ziel 6.3-1 RPM 2010). Eine Inanspruchnahme eines VRG fur
Landwirtschaft kann jedoch mit diesem Ziel vereinbar sein, wenn die Landwirtschaftsverwaltung keine
Bedenken erhebt und die Bodenversiegelung einen untergeordneten Umfang hat und damit nicht
raumbedeutsam ist. Das Ziel 5.1-2 zum Ausschluss splitterhaften Siedlungsentwicklungen ist dabei
allerdings einzubeziehen.
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Begriindung zur Planung:

Die geplante Nutzung der Bestandsgebé&ude dient dem Erhalt der Bausubstanz und kann in Teilen als
landwirtschaftlich nahe Nutzung angesehen werden. Das Angebot an Lagerflachen und Unterstell-
mdoglichkeiten wird vom Ortsbeirat begri3t, da hier laut dessen Stellungnahme im friihzeitigen Ver-
fahren ein Defizit im Ortsteil bestiinde.-Insofern werden die Nutzungen eindeutig beschrankt und auch
das Entstehen einer splitterhaften Siedlungsentwicklung ausgeschlossen.

In den VBG fiir Landwirtschaft soll die Offenhaltung der Landschaft durch landwirtschaftliche Be-
wirtschaftung gesichert werden. In der Abwéagung ist dem Erhalt einer landwirtschaftlichen Nutzung
ein besonderes Gewicht beizumessen.

Als Ziel (6.3.3) ist jedoch auch formuliert, dass die Errichtung baulicher Anlagen fir privilegierte Vor-
haben moglich ist. Dabei sind stadtebauliche, denkmal- und landschaftspflegerische sowie umwelt-
und naturschutzfachliche Belange zu berlcksichtigen.

Begriindung zur Planung:

Wie bereits beschrieben, kann die wie vor erlauterte Nutzung als landwirtschaftlich nahe bezeichnet
werden. Die Nutzung, wie vorgesehen, wére innerhalb der bebauten Ortslage nicht méglich. Die Wei-
ternutzung bestehender baulicher Anlagen entsprechend dem eng begrenzten Nutzungszweck ent-
spricht auch dem Instandhaltungsgebot.

Prinzipiell hat sich ein groBer Wandel der landwirtschaftlichen Betriebssituationen ergeben. Zunachst
gekennzeichnet durch die Abstufung vom Haupterwerb zum Nebenerwerb und zwischenzeitlich einer
verstarkt eingetretenen Aufgabe der Landwirtschaft.

Eine angepasste und vertragliche Nutzung der vorhandenen Bausubstanz ist jedoch angezeigt.

Fur die VBG fur besondere Klimafunktionen sollen die Kalt- und Frischluftentstehung sowie der
Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erforderlich wiederhergestellt werden. .... Planungen
und MaBnahmen in diesen Gebieten, die Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten
Ortslagen sollen vermieden werden. ....

Begrindung zur Planung:

Die vorgesehene Nutzung bezieht sich umfanglich auf die bereits bebaute Aussiedlerstelle. Es kénnen
keine nachhaltigen Auswirkungen fir die bebaute Ortslage von Bechtheim abgeleitet werden. Es wird
auch nach Zielverwirklichung keine Barrierewirkung entstehen.

Fir die Umgebung ist kein Konflikt beaufschlagter Bereich hinsichtlich stofflicher oder thermischer
Belastung bekannt. Die Beeintrachtigung Uberértlich bedeutsamer Luftleitbahnen kann nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht angenommen werden.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Flachennutzungsplanédnderung
Das Plangebiet wird im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan dargestellt als

»  Flache fir die Landwirtschaft § 5 Absatz 2 Nr. 9a BauGB

»  Flache Aussiedlerhof LW § 5 Absatz 2 Nr. 9a BauGB
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Abb. 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (ohne MafBstab)

Westlich des Wirtschaftsweges und auBerhalb des Plangebietes zeigt der FNP als Ubernahme aus
dem Landschaftsplan als EntwicklungsmaBnahme unter der Bezeichnung ,B 17 als kiinftige MaB3-
nahme die Pflanzung von Einzelbdumen.

Eine entsprechende Anderung des Flachennutzungsplanes findet in einem parallelen Verfahren statt.
Im Rahmen der parallelen Flachennutzungsplanédnderung wird hier entsprechend der Entwicklungs-
intention ein dorfliches Wohngebiet MDW dargestellt.

4.0 Tabellarische Flachencharakteristik

Bezeichnung +Aussiedlerhof Taunusblick"
Gemeinde / Gemarkung Hiinstetten / Bechtheim
Ausweisungsziel Dérfliches Wohngebiet § 5a BauNVO
Lage Nordéstlich der Ortslage Bechtheim
Flache Ca. 1 ha

Topografie MaRig ostexponiert

Aktuelle Nutzung Aussiedlergehoft
Umgebungsnutzung Landwirtschaft, Landstral3e, Ortslage

Vorbehaltsgebiet flr die Landwirtschaft
Regionalplan 2010
Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen

Flache fir die Landwirtschaft § 5 Absatz 2 Nr. 9a BauGB

Wirksamer Flachennutzungsplan | Flache Aussiedlerhof LW § 5 Absatz 2 Nr. 9a BauGB

Der FNP wird parallel geéndert

Schutzgebiete, sonstige Nicht bekannt
Schutzgebiete

Nicht betroffen
§§ 23 und 26 BNatSchG
FFH Gebiet Nicht betroffen
Biotope § 30 BNatSchG 2010 Nicht betroffen
Wald Nicht betroffen
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Gewasser Nicht betroffen

Aussiedlerhofe
(VDI-Richtlinie 3471)

Betroffen

Gewerbegebiete; Wohngebiete Nicht betroffen

Freihaltezonen fur Leitungstrassen | Nicht bekannt

Bergbau Nicht bekannt
Altlasten Nicht bekannt
ErschlieBung Vorhanden

Anpassungs- und Sicherungserfor- | ga,yerbot /-beschrankung hinsichtlich der L 3031
dernisse hinsichtlich angrenzender

Nutzungen § 23 HStrG

5.0 Gegenwartiger Bestand, stadtebauliche Situation

Der derzeitige Bestand wird durch den Bestandsplan mit entsprechendem Informationsgehalt visuali-
siert.

Der “Hof Taunusblick” als ursachlich landwirtschaftlicher Aussiedlerbetrieb liegt norddstlich der Orts-
lage von Bechtheim in einer durch intensive landwirtschaftliche Nutzung gepragten Feldflur.

Der vorhandene Gebaudekomplex ist als Wohnhaus, Biro, Maschinenhalle, Lagerflache (Getreide
und Heu) und Stallgebaude anzusprechen.

Die landwirtschaftliche Betriebsstelle wurde mit den Bauscheinnummern
BA-446/80(2011/80) Neubau Geratehalle sowie
BA-295/67 (147/67) Errichtung einer Vollbauernstelle mit Garage genehmigt.

Zusétzlich sind umfangreiche versiegelte, in der Mehrheit jedoch teilversiegelte Betriebsflachen her-
gestellt worden. Zum Zeitpunkt der Aussiedlung der betroffenen landwirtschaftlichen Betriebe war die
heutige Gesetzgebung nicht anzuhalten. Eine Freiflachenversiegelung war (auch nach Riicksprache
mit der entsprechenden Behdrde beim KreisausschuB) fiir die aussiedelnden Landwirte nicht geneh-
migungspflichtig. Vielmehr wurden die Freiflachen entsprechend dem Bedarf, der an der - damals -
zu bewirtschaftenden Flache, Viehbesatz und Maschinenpark, sowie den 6rtlichen Gegebenheiten
(erforderliche Umfahrten etc.), anzulehnen ist, hergestellt. Insofern ist die bestehende Versiegelung
der Freiflachen als legal zu betrachten.

Ein Teil der Grundstiicksflachen wird als Haus-/Ziergarten genutzt. Einige altere Laubgehdlze sowie
Nadelgehdlze bilden den vorhandenen Gehdlzbestand, der die Hofstelle bereits vornehmlich in Rich-
tung Stden wirksam eingriint.
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6.0 Stadtebauliches Konzept
6.1 Entwicklungsziele gem. § 1 und § 1a BauGB

Die Bauleitplanung der Gemeinde Hiinstetten soll die Weiterexistenz und Nutzung bestehender Bau-
substanz des Aussiedlergehéftes, durch Umnutzung und Anpassung an neue Erfordernisse fiir die
Zukunft, absichern, da die landwirtschaftliche Privilegierung aufgegeben wurde. Es soll daher bauleit-
planerisch der Bereich einer zukunftsorientierten und im Gemeindegebiet nachgefragten Nutzung zu-
ganglich gemacht werden (§ 1 Abs. 3 BauGB). Dabei wird dem § 1 Absatz 6 Nr. 1, 2, 4 und 8 BauGB
besonders Rechnung getragen.

Die Entwicklung im landlichen Raum muss u.a. auch eine Neuordnung hinsichtlich zuléassiger Folge-
nutzungen beziiglich bestehender, nicht mehr originar genutzter Bausubstanzen beinhalten.

Strukturbedingt sind Bauvorhaben im AuBenbereich -insbesondere auch Nutzungsanderungen- ein
standig aktuelles Thema. Den Schwerpunkt bilden die landwirtschaftlichen Bauvorhaben sowie die
beglnstigten Vorhaben, wie z.B. die Folgenutzung fir leer stehende landwirtschaftliche Gebaude,
bzw. die Folgennutzungsméglichkeiten nach Aufgabe der Privilegierung unter Berlicksichtigung ver-
schiedener 6kologischer und dkonomischer Aspekt und die Wohnhauserweiterung im AuBBenbereich.
Vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im AuBenbereich flr die gewerbliche Nutzung wird die Re-
aktivierung nicht mehr genutzter bzw. die Intensivierung nicht optimal genutzter bereits bebauter Be-
reiche unter den Gesichtspunkten eines vertretbaren Kosten- und Zeitaufwandes als Mdglichkeit der
Umsetzung des Gebotes "Innenentwicklung vor AuBenentwicklung" gesehen, soweit das stadtebau-
lich und 6kologisch vertretbar ist.

Der Gesetzgeber hat dem Strukturwandel durch Uberarbeitung des § 35 Absatz 4 und hier insbeson-
dere Buchstabe f) BauGB bereits Rechnung getragen. Dabei ist neben der Errichtung von Wohnungen
ebenso zuldssig und fur die Praxis bedeutsam, die Umnutzung zu gewerblichen und sonstigen Zwe-
cken.

Der stadtebauliche Regelungsbedarf hinsichtlich einer sinnhaften Folgennutzungsmdglichkeit doku-
mentiert sich also auch durch das Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungs-ge-
setz in Kraft getreten am 23. Juni 2021) welches planungsrechtliche Erleichterungen flr die Entwick-
lung von Wohnbauvorhaben, u.a. auch bezlglich zulassiger Ausweitungen der Umnutzungsmaglich-
keit im AuBBenbereich schafft.

Angesichts des Strukturwandels in der Landwirtschaft soll im AuBBenbereich die Umnutzung von ehe-
mals privilegierten landwirtschaftlichen Geb&uden insbesondere in Wohnungen erleichtert werden.
Dementsprechend ist § 35 Abs. 4 BauGB dahingehend geandert worden, dass auch die mehrfache
Umnutzung eines ehemals privilegierten landwirtschaftlichen Gebaudes erleichtert wird — bislang war
lediglich die einmalige Umnutzung zulassig. Ferner ist die Anzahl der nach § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
Buchst. f BauGB von drei auf fliinf Wohnungen je Hofstelle erhéht worden.

Daher sieht die Gemeinde Hinstetten die mégliche sinnhafte Weiternutzung eines nicht mehr privile-
gierten landwirtschaftlichen Gehéftes als im 6ffentlichen Interesse liegend.

Folgendes Betriebskonzept soll daher im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung ermdglicht wer-
den:

Die landwirtschaftliche Betriebsstatte mit dazugehériger landwirtschaftlicher Nutzflache bildet einen
Gebaudekomplex von Wohnhaus, Scheune, Stallungen teils in die Gebaude integriert, Futtertenne
und Nebengebéauden. Es ist geplant neben dem bestehendem privaten Wohnen zum einen auch den
bereits etablierten Betrieb im Bereich landwirtschaftliches Dienstleistungsgewerbe (u.a. Bereiche
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Anbau, Ernte, Logistik, Lagerung) standértlich abzusichern. Darliber hinaus ist vorgesehen, einen
Wohnhausneubau zu errichten.

Weiterhin sollen auch die schon bestehenden etablierten Nutzungen: die gewerbliche Nutzung aus
Vermietung von Lagerhallen /-flachen, sowie die Vermietung von Wohnflache (Bestandsbebauung)
planungsrechtlich einer rechtssicheren stadtebaulichen Ordnung zugefiihrt werden.

Die gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauordnung (HBO) sind zu beachten.

6.2 Verkehrstechnische ErschlieBung / OPNV

Die geplante Nutzung wird durchschnittlich kein signifikant héheres Aufkommen an Fahrbewegungen
ergeben, als dies bisher der Fall war. Die Planung stellt im Wesentlichen eine Standortsicherung mit
nur moderaten Erweiterungsmaglichkeiten dar. Aufgrund der einzuhaltenden Bauverbotszone zur L
3031 in Verbindung mit der bereits bestehenden baulichen Ausnutzung und der Grundstiicksflache ist
eine Erweiterung durch bauliche Anlagen nur sehr begrenzt méglich.

Es werden folgende Annahmen fir PKW Individual-Verkehr zugrunde gelegt:

3 Wohneinheiten WE mit je 3 Einwohner E je WE und 3,5 Wege /E/ Tag = ca. 32 Zu- und Abfahrten
je Tag, davon ca. 15 jeweils zur Spitzenstunde am Vormittag und am Nachmittag.

Ca 4 Lagerraume zur gewerblichen Vermietung mit in der Summe ca. 2 Anfahren je Tag, auBerhalb
der Spitzenstunden. Ein LKW -Aufkommen wird hier nicht zugrunde gelegt.

Landwirtschaftlicher Verkehr im gewerblichen Nebenerwerb mit ca. 0,5 Zu- und Abfahrten je Tag.
Dieser Verkehr wird jedoch zum gré3ten Teil direkt tber die angrenzenden Feldwege in die Feldflur
abflieBen.

Daraus ergibt sich je Normalwerktag ein Verkehrsaufkommen von ca. 34 Zu- und Abfahrten durch
PKW. Davon ca. 15 Zu- und Abfahrten jeweils in der Spitzenstunde am Vor- und am Nachmittag.

Nach derzeitigem Kenntnisstand wirken sich die zugrunde gelegten Zu- und Abfahrten nicht ungiinstig
auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der L 3031 aus.

Eine Wendemdglichkeit fir den Kfz-Verkehr ist auf dem Hofgelande gewéhrleistet.
Far den ruhenden Besucher-Verkehr sind die Stellplatze auf dem Grundstiick bereitzustellen.

Das Plangebiet ist Gber 2 bestehende Zufahrten direkt an die LandstraBe L 3031 angebunden. Die
auBerliche verkehrliche ErschlieBung ist somit gesichert.

Far die innere ErschlieBung des Baufeldes wurden keine inneren Verkehrsflachen festgesetzt. Sofern
es zuklnftig zu Grundstlcksteilungen und veranderten Teileigentumsverhaltnissen kommt, wird die
Sicherung von Zufahrten sowie Ver- und Entsorgungsleitungen durch Baulasten im konkreten Einzel-
fall erforderlich werden.

Fir angestrebte Hinweisschilder in Form des Zeichens 432 der StVO ist rechtzeitig eine einvernehm-
liche Abstimmung mit Polizei und Verkehrsbehdrde herbeizuflihren, sofern sie im Nahbereich klassi-
fizierter StraBen angebracht werden sollen. Der § 23 HStrG ist zu beachten. Siehe Anlage 1.

Nach interner Priifung wird eine Umwidmung des bestehenden Wirtschaftsweges (FIStck Nr. 75/1)
aus folgenden Griinden nicht als erforderlich angesehen:

- in Anbetracht der PlangebietsgréBe und zulassigen Entwicklung hinsichtlich der festgesetzten
GRZ, die bereits aktuell fast erreicht wird (vgl. Eingriffs-/Ausgleichsbilanz).
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- sowie der, auch ohne Bauleitplanung zuldssigen Nutzungsé&nderung hin bis zu 5 Wohnungen
(Baulandmobilisierungsgesetz 2021).

Entsprechende Regelungen zur Verkehrssicherungspflicht kénnen im Rahmen des Durchfiihrungs-
vertrages getroffen werden.

6.3 Versorgung
6.3.1 Wasserversorgung

Versorgungsprobleme treten nicht auf. Die Trinkwasserversorgung wird bereits Uber eine Versor-
gungsleitung der kommunalen Trinkwasseranlagen sichergestellt. Ein Hydrant ist im Bereich der Zu-
fahrt zum Siedlungsanwesen im Bereich des Wirtschaftsweges verortet.

Brauchwassernutzsysteme sind nicht vorgeschrieben. Die Errichtung ist aber méglich, wobei hier ein-
schlagige DIN-Vorschriften zu beachten sind.

Der durchschnittliche Wasserverbrauch pro Person und Jahr liegt nach verschiedenen Untersuchun-
gen bei ca. 45 m3. Unter Annahme von drei 4-kdpfigen Familien ware Uberschléagig ein Wasserver-
brauch von ca. 540 m? Trinkwasser je Jahr zu besorgen.

6.3.2 Brandschutz

Im Rahmen der nachfolgenden Objektplanung ist die Léschwasserversorgung darzustellen.

Allgemeines:

Verkehrsanbindung:
- Die offentlichen StraBen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese durch Ldschfahrzeuge der
Feuerwehr ohne Beeintrachtigung genutzt werden kénnen.

Dies kann als erflillt angesehen werden, wenn Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) umgesetzt
wird.

- In § 5 Abs. 1 Satz 4 HBO wird geregelt, dass bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von
einer o6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zufahrten oder Durchfahrten [...] zu den vor und hinter den
Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen und Bewegungsflachen herzustellen sind, wenn sie aus Griinden des
Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

- Eine Feuerwehrzufahrt ist aus Griinden des Feuerwehreinsatzes bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen
mehr als 50 Meter von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind im Rheingau-Taunus-Kreis erforderlich.

Dies ist insbesondere notwendig um:
1. Tragbare Leitern in kurzer Zeit vorzunehmen
Schlauchleitungen zum Ldscheinsatz in kurzer Zeit zu verlegen.

Material und Gerat zum Ldsch- oder Hilfeleistungseinsatz in kurzer Zeit vorzubringen.

> 0D

Rettungsdienstliches Gerat zu einem Rettungsdiensteinsatz in kurzer Zeit an die Einsatzstelle zu tra
gen.

5. Patienten bei einem Rettungsdiensteinsatz zum Rettungstransportwagen in kurzer Zeit zu transportie
ren.

- Die Zugéange und Zufahrten mussen der Muster-Richtlinie Gber Flachen flr die Feuerwehr entsprechen.
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- Vorgesehene MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der 6rtlichen Feuerwehr und der Brand-
schutzdienststelle des Rheingau Taunus Kreises — Kreisbrandinspektor -, Vorbeugender Brandschutz,
Heimbacher Str. 7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen.

- Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen fir die Feuerwehr, dir-
fen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen werden.

Léschwasserversorgung:

Die Léschwasserversorgung fuir Bebauungen ist gemaB dem § 14 Abs. 1 Hessische Bauordnung — 2018 in
Verbindung mit den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W 405 DVGW Abs. 4 und 5 zu planen, wobei
als Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur Verfligen stehen miissen:

- Zur Léschwasserversorgung fiir eine Bebauung (WR, WA, WB, MI, MD) bis drei Geschosse oder GFZ <_
0,7 muss eine Wassermenge von mind. 800 I/min. (48 m3/h) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden
zur Verfugung stehen, die Brandreserve im Hochbehalter muss mindestens 96 m3 betragen.

- Zur Léschwasserversorgung fir eine Bebauung (GE, MK) von einem Geschoss oder GFZ > 0,7 und <_
1,0 muss eine Wassermenge von mind. 1600 I/min. (96 m3 /h) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden
zur Verfugung stehen, die Brandreserve im Hochbehalter muss mindestens 192 m3 betragen.

Hydranten

- Die Léschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im 6ffentlichen Verkehrsbereich eingebaut
sind, entnommen werden kénnen.

- Von der Gebaudemitte sollte in einer Entfernung von héchstens 80 m bis 100 m mindestens einer der
erforderlichen Hydranten erreichbar sein.

- Der Abstand der Hydranten untereinander sollte das Mal3 von150 m nicht Uberschreiten.

- Fir den Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgefiihrt wird, sind Uberflurhydranten nach
DIN EN 14384 vorzusehen.

- Der Flie3druck bei Hydranten darf bei maximaler Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten und
sollte aus technischen Griinden jedoch, dort wo es mdglich ist, die 2 bar erreichen.

- Die Hydranten sind nach DIN 4066 zu beschildern.

6.3.3 Energieversorgung

Zu den Versorgungstrassen muss der erforderliche Abstand zu geplanten Baumen eingehalten wer-
den. Das aktuelle Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der
Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen Koln, ist zu beachten.

Stromversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem bestehenden Ortsnetz.

Die vorhandenen Erdkabel/Versorgungstrassen des Versorgungsnetzes der Versorgungstrager sind
in der Planzeichnung dargestellt und finden bei der weiteren Bearbeitung des Vorgangs Beriicksichti-

gung.

Die allgemein jeweils giltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, Merkbléatter Gber
Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer und oberirdischer Versorgungsanlagen usw.) sind zu be-
achten. Bei Baumanpflanzungen im Bereich der Versorgungsanlagen muss der Abstand zwischen
Baum und Kabel 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden zu den Versorgungsanlagen sind die
Baume mit geeignetem Wurzelschutz zu versehen, wobei die Unterkante der Schutzvorrichtung bis
auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmaBnahme kann der
Abstand zwischen dem Wurzelschutz und Kabel auf 0,50 m verringert werden. Laut DVGW Regelwerk
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GW 125 sind dartber hinaus méglich: Trennwande aus Stahl, Beton oder wurzelfestem Kunststoff,
ringférmige Trennwande oder Schutzrohre. Die Verwendung von halbierten Ringen ist anzustreben,
um den Wasserhaushalt innerhalb des Schutzringes zu verbessern.

PflanzungsmaBnahmen im Bereich der Versorgungsanlagen sind im Voraus mit dem zusténdigen
Versorgungstrager abzustimmen.

Um Unfalle oder eine Gefahrdung der Energieversorgung auszuschlie3en, ist allen, mit Erd- und Stra-
Benbauarbeiten in der N&he der Leitungstrassen beauftragten Firmen, zwingend zur Auflage zu ma-
chen, vor Beginn der Arbeiten die nach neuestem Stand fortgeflihrten Bestandsplane beim zustandi-
gen Versorgungstrager einzusehen.

Gasversorgung
Eine Gasversorgung ist im Gebiet direkt nicht vorhanden.

6.3.4 Telekom

Fernmeldeeinrichtungen sind in Teilen bereits durch die Telekom bereitgestellt.

Die unterirdischen Kabelanlagen werden in der Regel nach frlheren Angaben der Telekom im Orts-
bereich in einer Regeltiefe von 0,6 m und auBerhalb des Ortsbereiches in einer Regeltiefe von 0,8 m
verlegt. Die Kabelanlagen sind nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Versorgung mit Telekommunikation durch oberirdische Trassen. Diese
sind im Plan dargestellt.

Sollte sich in der Planungs- und/oder Bauphase ergeben, dass Kabel verandert werden missen ist
die Telekom zu unterrichten, damit die erforderlichen Planungsschritte fir die Verdnderung der Anla-
gen eingeleitet werden kénnen. Entsprechende Arbeiten werden aus vertragsrechtlichen Griinden von
der Telekom selbst an den ausfihrenden Unternehmer vergeben. Eigenmachtige Verédnderungen an
den Anlagen der Telekom durch den vom Plantrager beauftragten Unternehmer sind nicht zulassig.
Beauftragte Unternehmer haben vor Baubeginn eine rechtsverbindliche Einweisung einzuholen.

Die Mdglichkeit der Trassenverlegung in StraBen bzw. Gehwegen ist in Abstimmung mit dem Versor-
gungstrager vorzusehen.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Benbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ab-
lauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH
so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Das ausfiih-
rende Tiefbauunternehmen ist der Telekom mitzuteilen. Kontaktadresse: Deutsche Telekom Technik
GmbH, Technische Infrastruktur Niederlassung Mitte.

6.4 Entsorgung

6.4.1 Abwasserableitung

Anfallendes hdusliches Schmutzwasser wird Uber die éffentliche Misch-Kanalisation zur Klaranlage
abgefiihrt. Ein leistungsfahiger Vorfluter, der fir eine Etablierung eines Trennsystems erforderlich
ware, ist in erreichbarer Nahe nicht vorhanden.

Durch das Institut fir Geotechnik, Dr. J. Zirfas GmbH&Co.KG. wurde am 10.10.2024 ein geotechni-
scher Bericht vorgelegt. Dieser beinhaltet unter anderem auch eine Bewertung der Versickerungsfa-
higkeit im Bereich. Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis (Zitat):
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LFUr die Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser sieht das Arbeitsblatt DWA-A 138
(April 2005) folgende Versickerungseinrichtungen vor:

* Fldchenversickerung » Muldenversickerung
* Rigolen- und Rohrversickerung » Schachtversickerung

Dartiber hinaus wird fiir derartige Einrichtungen unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten ein Wertebereich von 1 x 10-
3 m/s < kf < 1 x 10-6 m/s vorausgesetzt.

Die am Projektstandort ermittelten Durchldssigkeitsbeiwerte liegen auBBerhalb dieses Wertebereiches. Eine Versicke-
rung von nicht schddlich verunreinigtem Niederschlags-/Drdnagewasser ist daher nicht méglich.“

Nach Stellungnahme des Klaranlagenbetriebsverband ist durch die Gemeinde zu prifen, ob das Ge-
samtgebiet ,Aussiedlerhof Taunusblick" im aktuellen Teileinzugsgebietsplan korrekt dargestellt ist und
ob die dort vermerkte Anzahl der Einwohner von 356 im Teileinzugsgebiet ,FBB" weiterhin korrekt ist.

Sollten diese Angaben nicht den aktuellen Planungszustand wiedergeben, ist vor Baubeginn mit dem
Abwasserverband ldstein abzustimmen, ob ggf. eine Anpassung der Schmutzfrachtberechnung fir
das Einzugsgebiet der Klaranlage Hulnstetten / Beuerbach aufgrund des Gebiets ,Aussiedlerhof
Taunusblick" erforderlich wird. Einzelheiten dazu sind dann ggf. noch gesondert abzustimmen.

Um den Oberflachenabfluss aus Niederschlagsereignissen zu begrenzen und um einen sparsamen
Umgang mit der Ressource Grund- und Trinkwasser zu gewéhrleisten, ist eine Regenwasserzisterne
mit mindestens 3 m3 Fassungsvermdgen festgesetzt.

Hinweis: Quelle: ONLINE-HANDBUCH FUR KOMMUNEN IN RHEINLAND-PFALZ: KLIMASCHUTZ, ENERGIE UND
KLIMAWANDELANPASSUNG IN BEBAUUNGSPLANEN, STAND: AUGUST 2023

Es ist umstritten, ob in einem Bebauungsplan verbindliche Vorgaben zur Nutzung von Niederschlagswasser als
Brauchwasser, etwa zur Gartenbewasserung oder fir den Haushalt festgesetzt werden kénnen. Das BVerwG hat
dies in einer Entscheidung bereits vor Gber 20 Jahren verneint. Eine Festsetzung zur (Wieder-)Verwendung von
Niederschlagswasser kénne schon deshalb keine Rechtsgrundlage in § 9 Abs. 1 BauGB finden, da sie nicht den fir
Festsetzungen im Bebauungsplan erforderlichen bodenrechtlichen Bezug besitze. Der Einsatz des Niederschlags-
wassers zur Gartenbewasserung oder im Haushalt (z. B. Toilette oder Waschmaschine) soll keine Bodennutzung im
Sinne des Stadtebaurechts sein. 3! Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof ist in einer aktuelleren Entscheidung von
2018 der Rechtsprechung des BVerwG gefolgt und hat eine Rechtsgrundlage fir eine bauplanungsrechtliche Fest-
setzung hinsichtlich der Verpflichtung zur Zwischenspeicherung des Niederschlagswassers in Zisternen zur Ermég-
lichung einer Brauchwassernutzung abgelehnt. 52

In der Literatur wird allerdings zunehmend die Auffassung vertreten, dass die vom BVerwG im Jahre 2001 vertretene
Auffassung, insbesondere nach der ,Klimaschutznovelle 201153 nicht mehr haltbar ist. Festsetzungen in Bebauungs-
pléanen hinsichtlich einer Sammlung von Regenwasser und Nutzung etwa zur Gartenbewé&sserung sollen grundsatz-
lich auf die Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB gestiitzt werden kénnen. Die Verwendung von Nieder-
schlagswasser stelle eine MaBnahme der Klimaanpassung dar, mit der einer zunehmende Austrocknung des Bodens
entgegengewirkt werden kann.* Gemeinden miissen sich bei der Entscheidung tber die Aufnahme einer Festset-
zung zur Nutzung von Niederschlagswasser dieser Rechtsunsicherheiten bewusst sein.

51 BVerwG, Urteil vom 30.08.2001 — 4 CN 9/00 —, juris Rn. 19.
52 BayVGH, Beschluss vom 13.04.2018 — 9 NE 17.1222 —, juris Rn. 40.

53 Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stidten und Gemeinden vom 22.07.2011
(BGBI. 12011, S. 1509), in Kraft getreten am 30.07.2011.

6.4.2 Abfallwirtschaft

Eine geordnete Abfallentsorgung ist bereits sichergestellt.
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7.0 Begriindung der Festsetzungen

Nach der Rechtsprechung ist ein Bebauungsplan ein ewig geltendes Ortsgesetz, der seine Funktion
auch noch Jahrzehnte nach seiner Aufstellung nur dann angemessen erfillen kann, wenn ihm ein
gewisses Maf3 an Flexibilitat inne wohnt. Diese Flexibilitat ergibt sich aus einer Begrenzung der Fest-
setzungen auf die wirklich erforderlichen und weiterhin auf der Formulierung relativ einfacher Rege-
lungen.

Die Festsetzungen sollten sich daher auf das Wesentliche konzentrieren. Stadtebauliche Plane, die
von Betroffenen als ,Zwangsjacke® empfunden werden, fihren nicht zur Identifikation und Heimatge-
fuhl. Vielmehr soll ein Plan die Ziele der Kommune hinsichtlich ortstypischem Erscheinungsbild um-
setzen und gleichzeitig den Menschen einen Handlungsspielraum fir individuelle Lésungen geben.
Die Regelungsdichte der Planung soll also einen angemessenen Kompromiss zwischen Individualitat
und den Anspriichen der Offentlichkeit ergeben.

71 Art und MaB der baulichen Nutzung, Héhenfestsetzungen
Geman Baunutzungsverordnung ist nachstehend beschriebene Art der baulichen Nutzung mdéglich.
Art der baulichen Nutzung: MDW ,,d6rfliches Wohngebiet“ gem. § 5a BauNVO

Die Planung setzt korrespondierend mit dem Planungsziel ein dérfliches Wohngebiet fest. Die unter
Ziff. 6.1 erlauterten Entwicklungsziele sollen durch die Festsetzung erméglicht werden.

Daher sind gem. § 5 a Abs. 2 BauNVO Wohngebaude, Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftli-
cher Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehdérigen Wohnungen und Wohngebaude, Kleinsiedlun-
gen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten, nicht gewerbliche Einrichtungen
und Anlagen fur die Tierhaltung, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige Gewerbebe-
triebe zulassig. Darlber hinaus die ausnahmsweise gem. § 5a Abs.3 BauNVO zulassigen Wirt-
schaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdérigen Wohnungen und Wohn-
gebaude.

Eine moderate ,Nutzungsmischung“ unter Berlicksichtigung von méglichen Konfliktpotentialen und
analog der Zulassigkeiten durch den Gesetzgeber erhéht die Wohn- und Nutzerqualitét.

Real sollen im Wesentlichen Geb&dude mit moderater Hohenentwicklung, entsprechend dem bereits
jetzt schon etablierten Erscheinungsbild des Siedlungsgehdftes verwirklicht werden.

zum Ausschluss bestimmter Nutzungen:

Die Nutzungen gem. § 5a Abs. 2 Nr.:
5. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften

8. Anlagen fur &rtliche Verwaltung sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke sind ebenso ausgeschlossen wie

die gem. § 5a Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
2. Gartenbaubetriebe

3. Tankstellen
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Werden ausgeschlossen, da sie im Zusammenhang mit der Ausweisung des ddrflichen Wohngebie-
tes als Folgennutzung einer landwirtschaftlichen Siedlungsstelle auf begrenzter Flache weder erfor-
derlich werden noch der vorgesehenen Siedlungsstruktur entsprechen.

Dies geschieht um Konfliktpotential bzgl. Immissionen und Verkehrsaufkommen zu minimieren.
Auch wenn auf Ebene der Bauantrdge der Nachweis erbracht wird, dass die Wohnnutzung nicht
beeintrachtigt wird, hat sich in der Vergangenheit erwiesen, dass durch Erweiterungen und weitere,
nicht absehbare Umstéande dennoch Uberschreitungen der Immissionsrichtlinien eintreten und Im-
missionsminderungsmafBnahmen der Betriebe grundséatzlich recht kostenintensiv sind und die Wirt-
schaftlichkeit beeintrachtigen.

Weiterhin sind die betroffenen ausgeschlossenen Nutzungen entweder als Iarmintensiv (KFZ-
Aufkommen) oder gerduschintensiv (siehe Ausflhrungen wie vor) anzusprechen und wirden sich
nicht in die bestehende Baustrukiur einfigen und innerhalb des relativ kleinen Baugebietes das
Ortsbild stdren. Oder aber die ausgeschlossenen Nutzungen zeichnen sich durch einen zu groBen
Flachenverbrauch aus, der in dem Uberschaubaren Planbereich gar nicht zur Verfligung stiinde. Der
Ausschluss wird somit durch die stadtebaulichen Interessen der Kommune begriindet. Durch den
Ausschluss wird die Eigenart des Baugebietes nicht gefahrdet.

MaB der baulichen Nutzung:

Die Ausnutzbarkeit des Grundstiickes wird in erster Linie durch die Grundflachenzahl (GRZ) defi-
niert. Aber auch durch die héchst zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie Uber die maximal zulas-
sigen Gebaudehdhen. Die GRZ darf fur Nebenanlagen, Stellplatze und ihre Zufahrten gem. § 19
BauNVO um 50 %, jedoch max. bis 0,8 Gberschritten werden.

Auf die Héhenentwicklung/Kubatur von Gebauden und damit auf das Ortsbild kann abschlieBend
und klar durch eine angemessene Festlegung von First- bzw. Gebdudehéhen in Verbindung mit den
zulassigen Dachformen Einfluss genommen werden.

Auf die Festsetzung einer Geschossigkeit kann daher verzichtet werden.

Auch von einer verbindlichen Regelung einer zuldssigen GeschoBflachenzahl GFZ wird in Anbe-
tracht der Inhomogenitat und auch Erforderlichkeit der vorhandenen/nachgefragten Gebaudetypen
(Lagerhallen, Wohngebaude usw.) Abstand genommen.

Bei der Festsetzung der zulassigen GRZ ist der Bestandsversiegelungsgrad zuziiglich geringer Er-
weiterungen berlicksichtigt worden.

Mit der Festlegung der max. zuldssigen Gebaudehéhen_kann die Anpassung an das bereits vorhan-
dene Ortsbild und in die umgebende Landschaft planungsrechtlich unterstiitzt werden. Daher orien-
tiert sich die zulassige Gebaudehdhe fiir Neuplanungen an den bereits im Plangebiet vorhandenen
Geb&udehdhen.

Um zu massive und kantig wirkende Umrisse von Flachdachgebauden 0.4. an die Kubaturen der
Hauser mit geneigten Dachern anzupassen, korreliert die max. zulassige Hé6henentwicklung der Ge-
baude mit der vorgesehenen Dachform.

Um entsprechend den gegebenen Bedingungen eine nachvollziehbare Héhenentwicklung zu gene-
rieren, wurde als Bezugshdhe eine Héhe Gber NN gewahlt.

Es ist eine offene Bauweise festgesetzt, das heif3t, dass im Rahmen der offenen Bebauung mit seit-
lichen Grenzabstanden die Gebaudeldngen max. It. BauGB = 50 m Gebaudelange reglementiert
sind. Dies tragt den bislang landwirtschaftlich genutzten Bestandbauten und deren Dimensionen
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Rechnung. In Verbindung mit den limitierten Héhenfestsetzung kann dennoch von einer visuell und
damit landschaftsbildlich vertraglichen Bauweise ausgegangen werden.

Eine Festsetzung von GrundstlicksmindestgréBe und maximaler Grundstlicksgré3e wird im Sinne
der gebotenen planerischen Zuriickhaltung und im Hinblick auf die vorliegenden Gegebenheiten ob-
solet.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen eingegrenzt.

Der Bebauungsplan legt fest, dass Stellplatze, Carports und Garagen in den Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen errichtet werden dlrfen. Stellplatze sollen auf der Planflache errichtet werden, um
dafur den StraBenraum nicht vergrdéBern zu missen und die Anlagen zum Abstellen von PKW sollen
zur Sicherung des Verkehrs einen ausreichenden Abstand zur ErschlieBungsstraB3e einhalten.

Die Stellplatze sind wo méglich versickerungsféhig herzustellen, um den Anteil der versiegelten Fl&-
chen so gering wie méglich zu halten. Sollten andere héhergewichtete bzw. gesetzliche Vorgaben
dem entgegen stehen, so kdnnen Ausnahmen zugelassen werden. Um unerwilinschtes Parken au-
Berhalb des Plangebietes zu vermeiden, soll die monetare Ablésung von Stellplatzen ausgeschlos-
sen werden. Ansonsten wird zur Gestaltung der Stellplatze auf die aktuell geltende Stellplatzsatzung
der Kommune verwiesen.

7.2 Griinordnung

Die festgesetzten Anpflanzungs- bzw. Gehdlzerhaltungsregelungen sollen zu einer Integration des
Siedlungsteils in das vorhandene Landschaftsgeflige beitragen.

Die Festsetzungen zur Freiflachengestaltung generieren, vor allen auch aufgrund der umfangreichen
Erhaltungsfestsetzungen, ein ausreichendes Maf3 einer leistungsfahigen Begriinung durch héhere
Gehodlze (klimatisch und visuell) und ermdglichen dennoch eine individuelle Nutzung der Bereiche
fir Garteneinrichtungen, Freizeitgarten- oder Nutzgartengestaltung, um so die Bauherren nicht un-
verhaltnismaBig zu begrenzen.

Von der Festsetzung einer Grunstruktur zur Ortsrandeingrinung in Richtung Norden, wird aufgrund
der Lage im Raum und der nach Stiden hin zum Erhalt festgesetzten Gehélzhecke, die ausreichend
sichtverschattend wirkt, abgesehen.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB besteht die Mdglichkeit ArtenschutzmaBnahmen im Bebauungsplan
festzusetzen.

Im Rahmen der vorliegenden Planung erfolgt die Berlicksichtigung des Artenschutzes durch die
Festsetzung zur Herstellung von Griinstrukturen in Art und Umfang. Ausdriicklich ist hier die natur-
gegebene Langfristigkeit der Entwicklung héherer Gehdélze zu nennen, woraus sich die Erforderlich-
keit ergibt, besser an zuklinftige Klimabedingungen angepasste Baumarten und Provenienzen zu
identifizieren. Dabei kommen vornehmlich solche Arten und Provenienzen in Betracht, die heute in
Regionen mit klimatischen Bedingungen gut wachsen, wie sie fiir die Zukunft in der hiesigen Region
anzunehmen ist. Es wird daher empfohlen bei der Auswahl der Gehélzarten das Hauptaugenmerk
auf Hitze- und Trockenheitsvertragliche Arten zu legen, die im glnstigsten Fall auch Habitat und
Nahrungsquelle fur Végel und Insekten bieten.

Quellen: Forstliche Versuchs- und Forschungsanstalt Baden-Wurttemberg 2017; Roloff, A., Bonn,
S. & S. Gillner; GALK e.V. /AK-Stadtbaume

Daneben wurden Festsetzungen zum Artenschutz hinsichtlich der Bereitstellung von Ersatzhabita-
ten fir VOgel und Fledermausen und des Erhaltens von Wanderwegen von Kleinsdugern getroffen.
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Die Kollision mit Glas stellt fir Végel eine Todesursache dar, die einen gro3en Teil der anthropogen
verursachten Mortalitdtsrate ausmacht. Dies vor allem, wenn die Umweltattraktivitat (Gehdlze, Orts-
randlage, Gewasserndhe, allgemein gut begriinte Umgebung) als gut zu bezeichnen ist. Aus diesem
Grund wurde per Festsetzung Einfluss auf den zulassigen Reflexionsgrad verwendeter Glaser Ein-
fluss genommen und hier mindernd einwirken zu kénnen.

Lichtemissionen kann die Orientierung von Tieren beeinflussen, eine Anlock-, Fixierungs- oder Ab-
schreckwirkung erzeugen, die Tag/Nacht Rhythmik stéren und die Qualitat der Umgebungshabitate
beeintrachtigen. Hier wird Uber die Festsetzungen zu Wellenlange und Lichtfarbe, und die Abstrah-
lung nach oben oder zur Seite minimierend Einfluss genommen. Quelle: Huggins/Schlacke

Klimarelevante Minderungswirkungen ergeben sich aus der Festsetzung fir Neubauten den Aus-
schluss bestimmter luftverunreinigender Stoffe festzusetzen, so dass hier vorgesehen ist, auf den
fossilen Brennstoff ,Heizdl“ zu verzichten (§ 9 Abs.1 Nr. 23 a BauGB).

Die Rechtsprechung des BVerwG dazu lautet wie folgt: "Verwendungsverbote gem. § 9 Abs. 1 Nr.
23 BauGB kénnen nur aus stadtebaulichen Griinden in einem Bebauungsplan im Hinblick auf be-
grenzte 6rtliche Gegebenheiten festgesetzt werden.” (s. Urt. vom 25.01.2006 - 8 C 13.05 (BVerwG
125, 68)).

Die Gemeinde halt dies vorliegend fiir gegeben, da sie als Klimakommune auf vermeidbare CO?2
AusstdBe mit den zur Verfligung stehenden Mitteln Einfluss nehmen muss. Dies auch vor dem Hin-
tergrund, dass derzeit seitens der Bundesregierung an Gesetzesentwirfen zur Reglementierung der
Nutzung von Olheizungen in der Zukunft gearbeitet wird.

Weiterhin ist festgesetzt, dass bei der Errichtung von Gebauden Solarmodule auf einer Flache zu
installieren, die den festgeschriebenen Prozentsatz der nutzbaren Dachflache umfasst (Solarmin-
destflache). Die Festsetzung erfolgt auf der Grundlage von § 9 Abs.1 23b BauGB. Die Solarfestset-
zung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz (§§ 1 Abs. 5, 1a Abs.
5 BauGB) und erfiillt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6
Nr. 7 f BauGB). Damit soll wenigstens ein Teil der durch die Einrdumung von Bodennutzungsmég-
lichkeiten erzeugten neuen Energiebedarfe durch die im Plangebiet nutzbaren erneuerbaren Ener-
gien gedeckt werden.

Die Festsetzung schreibt mit Solarmodulen ortsfeste technische Anlagen selbsténdiger Art vor (pri-
mar Photovoltaikanlagen, sekundar Solarwarmeanlagen), die auf den Dachflachen der Gebaude
und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen im Plangebiet zu errichten
sind (vorliegend 60 % der Bruttodachflache). Die Festsetzung regelt nur die Pflicht zur Installation
von Solaranlagen und zur Nutzung der Solarenergie. Konkrete Vorgaben zur Art und Weise des
Betriebs werden nicht gemacht. Der Grundstlckseigentiimer kann selbst entscheiden, die entspre-
chende Stromerzeugung aus der Solarstrahlung entweder firr die Eigenversorgung, die Direktver-
sorgung der Nutzer der Gebaude oder fur die Allgemeinheit der 6ffentlichen értlichen Energieversor-
gung oder in einer Kombination dieser Optionen einzusetzen.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist zunéchst vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausge-
richtet. Ersatzweise kdnnen, entsprechend der Festsetzung, anstelle von Photovoltaikmodulen zur
Belegung der verbindlichen Solarmindestflache teilweise Solarwérmekollektoren errichtet werden.
Dadurch sollen den Bauherrn flexiblere Gestaltungsméglichkeiten bei der technischen und wirt-
schaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlieBen ist, dass eine
teilweise oder vollstindige Solarwadrmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhaf-
ter ist.
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Im Sinne der planerischen Zurlickhaltung, der stadtebaulichen Erforderlichkeit und im Hinblick auf
die Zielverwirklichung mit einhergehender Funktionalitat v.a. auch bei teilweise gewerblich genutzten
Bauten nimmt die Gemeinde von Festsetzungen zur Dach- oder Fassadenbegriinung Abstand.
Hier wird auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG 31.1.1997 - 4 NB 27.96;
BVerwGE 104, 68; BVerwG 7.11.2007 - BN 45.07, NVwZ 2008,216.) verwiesen. Die Einbindung in
die Landschaft erfolgt aus Sicht der Gemeinde bereits durch das entlang der StraBBe stockende zu
erhaltende Gehdlz. Dartber hinaus ist festzuhalten, dass im Rahmen der planerischen Abwagung
zwar das Integritatsinteresse von Natur und Landschaft ebenso einzustellen ist, wie die Ubrigen, mit
der Planung verfolgten stadtebaulichen Ziele, mit der Ausrichtung eine Vereinbarkeit durch Vermei-
dungs- und AusgleichsmaBnahmen, orientiert am Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit, herzustellen.
Das Bundesverwaltungsgericht verbindet jedoch mit seiner Rechtsprechung die Forderung, dass
keine unverhaltnismaBigen Opfer planerisch durch vorgeschlagene Vermeidungs- und Ausgleichs-
maBnahmen oder Festsetzungen mit Beschrankungen fir Eigentimer (z.B. verpflichtende Fassa-
den- und Dachbegriinung) abzuverlangen sind.

BVerwG 31.1.1997 - 4 NB 27.96; BVerwGE 104, 68; BVerwG 7.11.2007 - BN 45.07, NVwZ
2008,216.

Es sind private Regenwasserzisternen verbindlich festgesetzt, um das Schutzgut Wasser/Grund-
wasser und die vorhandene Kanalisation und Klaranlage zu entlasten. Unter Beriicksichtigung an-
derer abwagungsrelevanter Aspekte, wie zum Beispiel des Schutzguts Boden soll auf zu massive
Erdbewegungen und unterirdische Versiegelung durch eine Festsetzung der geforderten Zisternen-
gréBe regulierend Einfluss genommen werden.

7.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die gestalterische Einbindung des Plangebietes in die Landschaft erfolgt Gber die Regelungsméglich-
keiten des § 9 Absatz 4 BauGB i. V. m. § 91 der HBO. Hier wird durch die Festsetzungen fir einen
geregelten Dachaufbau und fir die Fassaden ein Bild erzeugt und versucht, dem angestrebten Ge-
bietscharakter und daneben auch 6kologischen Aspekten gerecht zu werden. Flr Dacher sind ge-
deckte Farben vorgesehen, die sich im Farbspektrum zwischen den leuchtenden Primarfarben bewe-
gen und durch eine reduzierte Intensitat weniger auffallig sind. Fassaden sollen hell gestaltet werden
um sommerliche Hitzebelastungen zu minimieren.

Aufgrund der Empfindlichkeit des Landschaftsbildes und der exponierten Lage werden gldnzende und
reflektierende Dach- und Wandmaterialien ausgeschlossen. Hiervon ausgenommen bleiben aller-
dings Anlagen firr regenerative Energiesysteme. Die Nutzung der solaren Einstrahlung fir Solarther-
mie kann wahrend der Heizperiode und in der Ubergangszeit durch einen steileren Neigungswinkel
der Paneele bis zu 60° zu einem héheren Deckungsgrad fiihren. Die Errichtung eines Wintergartens
soll zulassig sein. Hier ist reflexionsarmes Glas zu verwenden.

8.0 Immissionsschutz
8.1 Larm

Grundsatzlich sind die untereinander unterschiedlichen Nutzungen geméan BauNVO so einander zu-
zuordnen, dass sich gegenseitig beeintrachtigende Nutzungen mdglichst vermieden werden.
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Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind aus der vorliegenden Planung derzeit nicht abzuleiten.
Die vorbereitete Nutzung und Bebauung fiigt sich hinsichtlich des Immissionsschutzes in vollem
Umfang in die Umgebungsbebauung ein. Bei der vorgesehenen Nutzungszuordnung von geplanten
und vorhandenen Baugebieten werden keine Gebiete aneinandergrenzen, deren Planungsrichtpe-
gel sich um 5 dB(a) oder mehr unterscheiden.

8.2 Licht und Temperatur

Aufgrund der avisierten Bebauung ist nur von einer sehr moderaten Erhéhung der Menge des kiinst-
lichen Lichts auszugehen. Es sind entsprechende Festsetzungen zur Verminderung der Lichtemis-
sionen getroffen.

Aufgrund der nach Zielverwirklichung vorgenommenen Versiegelungen und baulichen Anlagen kann
unter Berlcksichtigung aller einflieBenden Faktoren nicht von einer signifikanten Temperaturerhd-
hung ausgegangen werden.

(vgl. Umweltbericht entspr. Schutzgiter Flora, Fauna und Klima).

8.3 Geruch

Belastungen durch Geriiche sind nicht ableitbar.

9.0 Wasserwirtschaft
9.1 Wasserschutzgebiete / Grundwassersicherung / Heilquellengebiete

Im zu betrachtenden Bereich ist kein Trinkwasserschutzgebiet ausgewiesen.

9.2 Uberschwemmungsgebiete / Oberirdische Gewéasser

Es sind keine offen verlaufenden Oberflachengewasser und demzufolge auch keine Abfluss- oder
amtlich festgestellte Uberschwemmungsgebiete bzw. Gewéasserschutzstreifen betroffen.

9.3 Altlastenverdachtige Flachen/ Altlasten/ Altstandorte/ Grundwasserschadensfille

Altlastenverdachtige Flachen befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in dem Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplanes.

Sonstige Altlasten oder Altablagerungen, Altstandorte, Grundwasserschadensfélle sind nach Re-
cherchen des Gemeindebauamtes und in der Altflachendatei FIS AG des Landes Hessen auch nicht
bekannt und aufgrund der derzeitigen und vergangenen Nutzung liegen auch keine Verdachtsmo-
mente vor.
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10.0 Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Schule, Kindergarten) sind ausreichend im Gemeindegebiet
vorhanden.

11.0 Archéologie und paldontologische Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fund-
gegensténde, wie Scherben, Steingerate und Skelettreste, entdeckt werden, so sind diese gemaf den
Vorgaben des HDSchG unverzlglich dem Landesamt fir Denkmalpflege in 65203 Wiesbaden -
Biebrich zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise bis zu einer Entscheidung gem. den Vorgaben des HDSchG zu sichern.

Die Anzeigepflicht gem. HDSchG ist seitens des Kreisbauamtes mit in die Baugenehmigung fur die
einzelnen Bauvorhaben aufzunehmen.

~~~~~~~ - Hinweis:

Darstellungen des geoportal Hessen zeigen in
der Umgebung des Plangebietes ein Boden-
denkmal. Die Fundstelle nordwestlich des Aus-
siedlerhofs bezeichnet ein heute nicht mehr
sichtbares GrabhUgelfeld der alteren Eisenzeit,
dessen Gesamtausdehnung nicht bekannt ist.
FUr Bodeneingriffe auf dem Hofgelande qgilt
eine allgemeine Meldepflicht von Bodendenk-
malern geman § 21 HDSchG. Aus aktueller
Sicht wird nicht davon ausgegangen, dass
durch die Uberplanung die Belange des Bo-
dendenkmalschutz nachteilig betroffen sind.

[ Raumlichen Filter benutzen

% e

archaeologischesDenkmal
fid inspireID  legalFoundationDate legalF oundationDocument 1
Bodendenkmal nach § 2 Abs. 2 HDSchG. Im Umkreis von 500 m ist mat
Bodendenkmilern zu rechoen. Fir westere Informationen wenden Sie sich

bitte an das Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, bessea ARCHAOLOGIE
Schioss Biebnich Ostflogel, 65203 Wiesbaden

archaecologischesDenkmal LFDHS339-11-1 LFDHS339-11-1

12.0 Kampfmittelrdumdienst

Derzeit wird nicht von einem Vorkommen von Kampfmitteln ausgegangen. Soweit entgegen den
vorliegenden Erkenntnissen im Zuge von Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegen-
stand gefunden werden sollte, ist der KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstandigen.

13.0  Flurbereinigung

Nach aktuellem Kenntnisstand ist kein Flurbereinigungsverfahren betroffen.
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14.0

Bergbau

SATZUNG
Januar 2026

Im Plangebiet ist nach Recherche beim Bergamt bisher kein Bergbau umgegangen. Durch das Vor-
haben sind weder Rohstoffsicherungsflachen noch aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe

betroffen.

15.0

Belange der Gleichstellung

Es wird ein ,dorfliches Wohngebiet” ausgewiesen, das in seiner Funktion allen Menschen der Bevél-
kerung gleichermaBen dienen kann. Es sind keine Festsetzungen enthalten, die verschiedene Bevdl-
kerungsgruppen bevorteilen oder benachteiligen.

16.0

Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich.

17.0  Planungsrechtliche Festsetzungen
A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen [§ 9 Absatz 1 BauGB]
1. Art und MaB baulicher Nutzung [§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO]
Nutzungsschablone:
Art der bauli- Maf der baulichen Bauweise | Zulédssige Nutzung und Nutzungsein-
chen Nutzung Nutzung § 22 schrankungen
§ 1 BauNVO § 16 BauNVvO BauNVO § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
Zulassige Nut- Grundfla- Geschossfla- | Zahl Vollge-
zungen geman chenzahl chenzahl schosse
BauNVO
§ 19 BauNVO | § 20 BauNVO | § 20 BauNVO | § 9 Abs.1
Nr. 2
GRz GFz z BauGB
MDW 0,4 - - o} Zulassig sind gem. BauNVO § 5 a
Dérfliches Abs. 2 Nr.
V‘\‘loﬁn Zbiet“ (offene | 1. Wohngeb&ude
9 Bauweise) | 2. Wirtschaftsstellen land- und forst-
§ 5a BauNVO wirtschaftlicher Nebenerwerbsbe-
triebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebaude
3. Kleinsiedlungen einschlieBlich
Wohngebaude mit entsprechen-
den Nutzgarten
4. Nicht gewerbliche Einrichtungen
und Anlagen fir die Tierhaltung
5. -
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6. Betriebe des Beherbergungsge-
werbes

7. Sonstige Gewerbebetriebe

8. -

Ausnahmsweise gem. BauNVO § 5a
Abs.3

1. Wirtschaftsstellen land- und forst-
wirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehdrigen Wohnungen und
Wohngebdude

2. —
3

Ausgeschlossen gem. BauNVO §

5a Abs. 2 Nr.:

5. die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden sowie Schank-
und Speisewirtschaften

8. Anlagen fur ortliche Verwaltung
sowie fir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

Sowie die gem. BauNVO § 5a Abs. 3
ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen

2. Gartenbaubetriebe

3. Tankstellen

2. Hoéhenlage der baulichen Anlage [§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Absatz 2 sowie
§ 18 Absatz 1 BauNVO]

Es gelten die nachfolgenden Héhenbeschrankungen:

- maximale zulassige Firsthéhe (FH) baulicher Anlagen FH max. = 7,5m
- maximale zuldssige Gesamthdéhe (GH) baulicher Anlagen
bei Pult- oder Flachdachbebauung GH max. = 6m

Definition H6henbezugspunkt:
Die maximale Héhe baulicher Anlagen bezeichnet die maximale Héhe baulicher Anlagen Gber
dem Héhenbezugspunkt. Als Hohenbezugspunkt gilt die Héhe von 303,5 m U NN.

Definition H6henbegrenzung:
Die Gesamthdhe GH ist bei Pult- und Flachdachern der obere Dachabschluss.
Die Firsthéhe FH ist die obere Héhe, bezogen auf den Scheitel des Gebaudes.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliache [§ 23 BauNVO]
Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

4., Zulassigkeit baulicher Anlagen [§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO]
Es sind gewerbliche und landwirtschaftliche Geb&ude sowie Wohnungen innerhalb bestehen-
der Gebaude und Wohnhauser (Einzelhduser) im Rahmen der festgesetzten offenen Bebau-
ung zulassig.
Im Falle einer spateren Grundstlcksteilung sind die gesetzlichen Vorgaben und Rechtsfolgen
gem. § 6 und § 7 HBO zu beachten.
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6.1
6.1.1

Ein Einzelhaus (E) i.S. der Festsetzung ist ein freistehendes, selbststehendes, benutzbares
Wohngebaude mit separatem, eigenem Eingang.

Eine Wohnung im Sinne dieser Festsetzung muss folgende Merkmale aufweisen: Baulich ab-
geschlossen mit abschlieBbarem Zugang und Kiiche/Kochnische sowie Sanitaranlagen.

Stellplatze und Garagen [§12 BauNVO] und Nebenanlagen [§§ 14 und 23 BauNVO]
Nicht Gberbaubare Flachen:

Zufahrten, Einfriedungen, Stutzmauern, sowie Gartenterrassen und sonstige Garteneinrich-
tungen wie Gartenh(tten, Trockenmauern etc. sind auch in den nicht Gberbaubaren Flachen
zuléssig.

Feste Zaunanlagen, wie Holzzaune, Metallzdune mit Punktfundamenten oder sonstige feste
weitgehend transparente bzw. fir Kleinsduger passierbare Zaunanlagen bis zu einer Héhe
von 1,60 m sind zulassig. Diese missen einen Grenzabstand zum Nachbargrundstiick von
0,5 m einhalten. Dies gilt jedoch nicht gegenliber Grundstiicken, fiir die nach Lage, Beschaf-
fenheit oder GréBe eine Bearbeitung mit Gespann oder Schlepper nicht in Betracht kommt.

Uberbaubare Flachen:
Stellplatze, Garagen und Carports sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb
der Uberbaubaren Flache insgesamt zulassig.

Sonstiges:
Die Herstellung von Rickenstitzen von Tiefborden zur verkehrstechnischen 6&ffentlichen Er-

schlieBung ist auf den privaten Flachen zu dulden.

Die der Ver- und Entsorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen (hierzu zahlen u.a.
auch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, Anlagen mit Kraft-Wéarme-Kopplung,
Trafostationen, Verteilerschrdnke und Wertstoffsammelstellen) sind gemaB § 14 Abs. 2
BauNVO als Ausnahme gemaB § 31 Abs. 1 BauGB innerhalb und auBerhalb der Uberbauba-
ren Grundstlicksflachen zuldssig, auch wenn fiir sie keine besonderen Flachen im Bebau-
ungsplan festgesetzt sind.

Im Rahmen der Baugenehmigung muss der Stellplatznachweis auf Grundlage der Stellplatz-
satzung der Gemeinde in der jeweils glltigen Fassung erbracht werden. Eine monetare Ablo-
sung von erforderlichen Stellplatzen ist unzuldssig.

Festsetzungen [§ 9 Absatz 1 Nr. 15, 20 und 25 a und b BauGB]
Grundstlicksfreiflachen

Die nicht befestigten oder Giberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch oder naturnah (be-
grunt, ohne géartnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen. Schotter- und Kiesflachen, sowie
weitere Gartengestaltungsformen, die weitgehend ohne Vegetation auskommen sind unzulas-
sig.

Grundstlckszufahrten und -zuwege sowie Stellplétze sind im Sinne der Eingriffsminimierung
durch versickerungsféhige Materialien zu befestigen (Schotterrasen, Rasengitter, Pflaster mit
hohem Fugenanteil, Abflussbeiwert kleiner/gleich 0,5). Es kann davon abgewichen werden,
wenn betriebliche Abldufe (Befahrung durch landwirtschaftliche oder die Grundwassersiche-
rung) dies erfordern. Fiir die befestigten Teile der Grundstiicksfreiflachen ist das anfallende
Niederschlagswasser breitflachig zu versickern, wenn wasserrechtliche Belange dem nicht
entgegenstehen.

Als wasserdurchlassig gelten z. B. Rasengittersteine, Rasenkammersteine, Schotterrasen, im
Sandbett verlegtes Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 30%.
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6.2
6.2.1

6.2.2

6.3
6.3.1

6.3.2

6.3.3

6.3.4

6.3.5

6.3.6

8.1

8.2

Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung

Die geman Planzeichnung dargestellten vorhandenen Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Es ist eine private Griinflache PG Zweckbestimmung ,Eingriinung® mit Erhaltungsgebot der
hier stockenden Gehdlzstrukturen festgesetzt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Im Plangebiet sind mindestens 5 geeignete Nistkasten fir Haussperling und Mauersegler (z.B.
Schwegler Sperlingskoloniehaus) sowie mind. 4 Fledermauskasten in oder an der Fassade zu
installieren und regelmaBig zu pflegen. Alternativ kénnen geeignete Nisthilfen innerhalb der
Freiflachen errichtet werden.

Einfriedungen zu privaten Grundstiicken sind so zu gestalten, dass durch sie keine Barriere-
wirkung flr Kleinsauger entsteht. Z.B. durch Herstellung eines durchgéngigen Flurabstand von
mindestens 15 cm oder partielle regelmaBige Durchlasse von mind. 30 cm Breite und 15 cm
Hohe in Abstanden von max. 5 m.

Als Verglasungen fir Neubauten sind entspiegelte Glaser mit einem AuBBenreflexionsgrad von
max. 10 Prozent einzusetzen (Fensterverglasung, Glashausanbauten, Wintergarten etc.).

Zulassige Rodungen dirfen nur auBerhalb der Brut- und Setzzeit vom 01.10 bis 28./29.02
eines jeden Jahres erfolgen (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG).

Zum Erhalt der Vitalitat von Gehdlzen sind Pflege- und FormschnittmaBnahmen in den Som-
mermonaten (Mai bis September) unter Beachtung der §§ 39 und 44 BNatSchG durchzufiih-
ren. Die festgesetzten Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten, abgangige Gehdlze sind spa-
testens im darauffolgenden Jahr nachzupflanzen.

Der Bodenaushub ist entsprechend der gesetzlichen Vorgaben in getrennten Mieten zu la-
gern und zu schitzen. Im Baufeld nicht mehr bendtigter Mutterboden ist bei Eignung zur
Bodenverbesserung im Bereich anderer geeigneter Ackerflachen wieder aufzubringen. Die
MaBnahme hat ggf. in Abstimmung mit dem zustandigen Amt des RTK erfolgen. Ein Baustel-
leneinrichtungsplan unter Berlicksichtigung bodenschiitzender Komponenten ist vorzuse-
hen.

Aufschiittungen und Abgrabungen [§ 9 Nr. 17 BauGB]
Zur Herstellung eines Bauplanums sind Aufschiittungen und/oder Abgrabungen bis zu 2 m
Hoéhe zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGB

Far die funktionale AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich Leuchtmittel nach neuestem Stan-
dard (z. B. LED-Technik) mit einer Farbtemperatur von max. 2.500 Kelvin (gelbliches Farb-
spektrum) unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchten-Gehause, die kein Licht nach
oben oder horizontal emittieren, zulassig. Hohe Blauanteile im Lichtspektrum sind unzulassig.

Niedrige Lichtpunkthéhen sind anzustreben. Ferner sind Dunkelrdume zu erhalten, insbeson-
dere an den nérdlichen und &stlichen Grundstlicksgrenzen (nachtliches Abschalten der Be-
leuchtung ab 22:30 Uhr). Auf die Vorgaben des § 35 HeNatG wird verwiesen.

Es sollen nur Luftwdrmepumpen mit einem maximalen Schalleistungspegel von 50 dB(A) Ver-
wendung finden.
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8.3 Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren geeigneten Dach-

8.4

1.2

flachen der neu zu errichtenden Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen zu mindestens 60 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallen-
den solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Die Errichtung von Solar-
thermischen Anlagen kann auf die zu installierende Gesamtflache bis zu einem Anteil von
max. 25% angerechnet werden. Die mindestens zu errichtende Flache von Photovoltaik kann
auch auf nur einer oder mehreren baulichen Anlagen eines Baugrundsttickes errichtet werden.

Beschrankung der Verwendung von Heizstoffen
Im Geltungsbereich dieser Satzung ist fir Neubauten die Verwendung von Heizél fir die
Raumheizung und/oder die Warmwasseraufbereitung nicht zulassig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Absatz 4 BauGB i. V. m. § 91 HBO
Bauform

Déacher

- Essind Flach-, Pult- und Satteldacher sowie hieraus abgeleitete Dachformen mit einer Nei-
gung von 0 - 45° zulassig.

- Glanzende oder reflektierende Materialien sind unzulassig. Es sind, nach Stand der Tech-
nik, reflexionsarme Solarpaneele zu verwenden.

- Dachdeckungsmaterialien fur Neubauten sind nur in gedeckten Farbténen zulassig.

- Dachaufbauten sind, bis max. 2/3 der Firstlange zul&ssig.

Fassaden

- Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/ reflektie-
renden Materialien und Keramikplatten sowie abgetdnte oder verspiegelte Verglasungen.

- Nach Stand der Technik reflexionsarme Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenener-
gienutzung sind zuldssig.

- Fassaden sind in hellen Farbtdnen zu gestalten

Werbeanlagen

- Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Grundsatzlich darf damit nur
far vor Ort erbrachte Leistungen geworben werden.

- Dynamische Werbung mit Blink-Wechsel-Beleuchtung sowie Leuchtwerbung ist generell
ausgeschlossen.

- Werbeanlagen sind nur in Form von Hinweisschildern auf Beruf, Gewerbe sowie Wohnun-
gen zulassig. lhre max. GréBe wird auf 0,3 m2 begrenzt. Zuléssig ist ein Hinweisschild je
Gebaudezugang.

- Hinweisschilder sind nur nach einer einvernehmlichen Abstimmung mit Polizei, Verkehrs-
behérde und dem ASV in Form des Zeichens 432 der STVO zulassig, sofern die Werbe-
anlagen im Nahbereich klassifizierter StraBen angebracht werden sollen.

- Die Oberkante der Werbeanlage darf die Traufh6he bzw. die Oberkante Flachdach-Attika
des jeweiligen Gebaudes nicht lberschreiten.

- Freistehende Werbemasten einschlieBlich Pylone und/oder Fahnenstangen sind unzulas-
sig.

- Freistehende Werbetafeln sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Je angesiedeltem
Betrieb, ist eine Werbetafel zulassig. Die max. GréBe wird auf 1 m2 begrenzt.
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C. Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes (HWG) und des Wasserhaus-
haltsgesetzes (WHG) gem. § 37 HWG in Verbindung mit § 56 WHG und Aufnahme der
Satzungsregelung als Festsetzung in den Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB

Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers und
zur Erhaltung der Leistungsféhigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur Verringe-
rung von Uberschwemmungsgefahren, soll gem. § 55 Abs. 2 WHG von Dachflachen abflie-
Bendes und sonst auf dem Grundstiick anfallendes Niederschlagswasser gesammelt, ver-
wendet oder zur Versickerung gebracht werden, wenn wasserwirtschaftliche oder éffentlich-
rechtliche Belange nicht entgegenstehen.

Zur Berlcksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung wie

folgt festgelegt:

- Private Regenwasserspeicher sind fir neue Gebaude verbindlich festgesetzt. Das Fas-
sungsvermdgen muss mind. 3 m3 betragen.

- Sie sind wasserundurchléssig mit einem Uberlauf an die Misch-Kanalisation herzustellen.
Versickerung des Uberlaufs aus privaten Zisternen ist nicht vorzusehen

- Die ordnungsgemaBe Entwésserung ist im Rahmen der nachfolgend zu erstellenden Bau-
antrage nachzuweisen.

- Das anfallende Schmutzwasser wird derzeit bereits der bestehenden Mischkanalisation
zugleitet.

D. Zuordnung von Eingriff- und Ausgleich

Gem. § 1 a BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB wird in Verbindung mit den getroffenen Festset-
zungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB nachfolgende Zuord-
nung getroffen:

Es wird dauerhaft eine rotierende Brache fiir eine Flache von 1.420 m? fur jeweils immer 4
Folgejahre in der Gemarkung Beuerbach auf dem Flurstiick: Flur 3: FIStck 114/4 festgesetzt.

Im 5. Jahr ist die Brache umzubrechen, der Bereich wieder einer ackerbaulichen Nutzung
zuzufthren und alternierend die Brache entsprechend der Festsetzung an anderer Stelle auf
dem Flurstlck auszufihren.

Die Brache ist nach Initialansaat einer Regio-Blihmischung im Wesentlichen der Selbstbe-
grinung zu Utberlassen.

Eine Mindestpflege (abschnittsweise Mahd) darf nur im Ausnahmefall (starke Vergrasung,
Problemunkrauter) und nur im Abstand von 2 Jahren vorgenommen werden.

Im Zeitraum vom 1. April bis zum 15. August ist das Mahen oder Zerkleinern des Aufwuchses
auf brachliegendem oder stillgelegtem Acker- und Dauergrinland unzulassig.

E. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernahme

1. Denkmalschutz
Auf die Paragrafen 20 — 25 HDSchG wird hingewiesen.
Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegensténde, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt wer-
den. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege,
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Archéaologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden; Funde
und Fundstellen sind in unverédndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der
Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen. Die mit den Erdarbeiten be-
auftragten Firmen sind vom Antragsteller entsprechend einzuweisen.

Der Nachweis hierliber kann jederzeit von der Denkmalschutzbehérde gefordert werden.

2. Versorgung
Bauunternehmer haben vor Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der verschiede-
nen Versorgungstrager einzuholen und diese zu berlicksichtigen. Eigenméchtige Verande-
rungen an deren Anlagen sind unzul&ssig.

Bei der Planung und Durchflihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind
zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstédnde und Vorschriften geman DVGW-
Regelwerk zu beachten.

Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwischen Baum
und Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstéanden (Mindestabstand
0,5 m) sind zum Schutz von Versorgungsanlagen WurzelschutzmaBnahmen zu treffen, wo-
bei die Unterkante des Wurzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen rei-
chen muss ("Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”
der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989).

3. Abfallwirtschaft / Boden / Bauarbeiten
Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von
Bauabfallen" (Baumerkblatt, aktueller Stand) der Regierungsprasidien in Hessen flr die ord-
nungsgemane Abfalleinstufung und Entsorgung von Erdaushub u.a. anfallenden Abféllen zu
beachten.

Im Hinblick auf die ordnungsgemaBe Abfallentsorgung fir mineralische Abfalle wird auf die
Vorgaben der geltenden Ersatzbaustoffverordnung (EBV) hingewiesen.

Ergeben sich wahrend der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen schadlicher Boden-
veranderungen oder Altlasten, sind nach HAItBodSchG die Bauarbeiten umgehend abzubre-
chen. Der Sachstand ist dem zustandigen Fachdezernat des Regierungsprasidiums unver-
zuglich zur Prifung anzuzeigen.

Nachfolgend genannte Infoblatter des Hessischen Ministerium fir Landwirtschaft und Um-
welt, Weinbau, Forsten, Jagd und Heimat sind zu beachten: Boden - mehr als Baugrund; Bo-
denschutz fur Bauausfiihrende; Boden - damit ihr Garten funktioniert, Bodenschutz fir Haus-
lebauer; (jeweils unter: https://umwelt.hessen.de).

Die Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) als Teil der
sog. Mantelverordnung, sowie die Vorgaben des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
sind zu beachten.

. Verdichtung:
Baueinrichtungsflachen sollen wo méglich auf befestigten Bereichen angelegt werden. An-
sonsten sollen BaustraBen und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerflachen auf Flachen ge-
lenkt werden, die anschlieBend baulich genutzt werden sollen (kiinftige Wege- oder Gebau-
deflachen), wo mdglich/erforderlich sind zur Lastenverteilung Baggermatten zu verwenden.
Flachenhafte und ungeregelte Fahrten sind zu vermeiden.
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. Vermischung verschiedener Bodenschichten:

Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und nach Beendi-
gung der BaumafBnahme auf dem Grundstlick zur Herstellung von Vegetationsschichten wie-
der aufzutragen. Ist ein Einbau von ausgebautem unbelastetem Bodenmaterial nicht még-
lich, sind geeignete Flachen zur Zwischenlagerung bereit zu stellen.

Ober- und Unterboden sind grundsatzlich getrennt voneinander zu lagern. Bodenmieten diir-
fen nicht befahren werden und sind bei einer Lagerung von lber 6 Wochen zu begriinen.

Wiedereinbau zwischengelagerten Bodenmaterials soll horizontweise entsprechend der ur-
springlichen Reihenfolge erfolgen.

. Eintrage von Schadstoffen:
Stoffliche Eintrage in den Untergrund, insbesondere durch wassergefahrdende Stoffe, wie
z.B. Treibstoffe/Schmierdle sind zu vermeiden. Baufahrzeuge und Maschinen sind in arbeits-
freien Zeiten sowie flr Betankungsvorgange sicher auf flissigkeitsundurchlassigen Flachen
abzustellen und gegen Kraftstoff- und Olverlust zu sichemn. Eventuell ausgetretene wasser-
gefahrdende Stoffe oder damit verunreinigte Stoffe (z.B. Léschwasser) sind den Wasserbe-
hérden, der nachsten Polizeidienststelle und dem Wasserversorger zu melden. Wasserge-
fahrdende Stoffe sind, vor Witterung geschutzt, in einem medienbesténdigen Auffangraum zu
lagern. Von BaumaBnahmen anfallendes Abwasser ist schadlos zu beseitigen. Eine Versi-
ckerung desselben ist unzuldssig.

Der Einsatz von Pestiziden sollte im Sinne des Grund- und Trinkwasserschutzes auf privaten
und 6ffentlichen Flachen unterbleiben.

. Erosion:
Wahrend der Bauphase sind VorsorgemafBnahmen zur Verhinderung von Bodenabschwem-
mung zu treffen. Zur Erosionsvermeidung von unmittelbar angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen kann eine landwirtschaftliche Beratung in Anspruch genommen werden.

. Baubegleitung:
Im Rahmen der Bauausfiihrung sollte ein Baustelleneinrichtungsplan unter Berlicksichtigung
der, wie vor genannten Ausfiihrungen folgende Komponenten enthalten:

- Bauzeitenplanung hinsichtlich Witterung und Jahreszeiten.

- Baubedarfsflacheneinteilung (BaustraBen, Baucontainer, Lagerflachen und Bodenmieten).

- Ggf. Ausweisung und Sicherung von Tabuflachen (Griin- und Freiflachen sind wahrend der
Bautatigkeit von Anschittungen, Ablagerungen, Verdichtungen und mechanischen Flachen-
und Pflanzenschadigungen freizuhalten).

- Regelung von BaustraBen, ggf. Regelung des Rickbaus temporarer BaustraBBen

- Regelung von BodenlockerungsmaBnahmen nach Bauabschluss wo erforderlich.

- Formulierung von SicherungsmafBnahmen gegen wassergeféahrdende Stoffe.

- Ggf. Uberwachung bei Verwendung externer Bodenmaterialien minderer Qualitat.

4, Energieeinsparung / Lufthygiene
Dachflachen sollten hinsichtlich der aktiven Nutzung der solaren Einstrahlung mit PV oder
Solarthermie mdglichst nach Stiden orientiert sein. Zur Minimierung der lufthygienischen Be-
lastung sollten emissionsarme und rohstoffschonende Heizungssysteme verwendet werden.

5. Zisternen
Falls Regenwasserzisternen der Gewinnung von Brauchwasser dienen sollen, wird aus-
driicklich auf die DIN-gemaBe Trennung von Trinkwasser und Brauchwasser hingewiesen.
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6. Wasserwirtschaft / Erdwarme / Entwasserung / Abwasser

10.

11.

12.

Die Nutzung von Erdwarme ist im Rahmen des dafiir erforderlichen wasserrechtlichen Er-
laubnisverfahrens fir den jeweiligen Einzelfall zu prifen. Entsprechende Erlaubnisantrage
sind ggf. bei der zustandigen Unteren Wasserbehérde zu stellen. Eine gutachterliche Bewer-
tung der hydrogeologischen Verhaltnisse ist einzuholen. In Wasserschutzgebieten ist die
Nutzung von Erdwarme unzulassig.

Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse méglicherweise nicht im
Freispiegel entwéssert werden kénnen. Ggf. sind Hebeanlagen auf eigene Kosten zu instal-
lieren und zu betreiben.

Auf die ,Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung® von Oktober 2023 der Regierungsprasidien wird hingewiesen.

Vor Baubeginn ist mit dem Abwasserverband Idstein abzustimmen, ob ggf. eine Anpassung
der Schmutzfrachtberechnung fir das Einzugsgebiet der Klaranlage Hiinstetten / Beuerbach
aufgrund des Gebiets ,Aussiedlerhof Taunusblick" erforderlich wird.

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

Kampfmittel

Es liegen der Gemeinde keine Verdachtsmomente auf das Vorkommen von Kampfmitteln
vor. Sollte sich bei Bautétigkeiten ein Verdacht auf ein entsprechendes Vorkommen ergeben,
so ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstéandigen.

Hessisches Nachbarrechtsgesetz
Die Regelungen des Hessischen Nachbarrechtsgesetzes sind zu beachten.

Bundesnaturschutzgesetz, Hessisches Naturschutzgesetz
Auf die zu beachtenden Vorgaben des BNatSchG und des HeNatG wird hingewiesen.

Plangenauigkeit

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer digitalisierten Flurkarte erstellt. Somit ist
von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spéateren
Ausfihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kdnnen. Dafur kann seitens
der Gemeinde und des Planungsbiros keine Gewahr {ibernommen werden.

Verkehr

Das Baugebiet liegt unmittelbar an der L 3031 auBerhalb der Ortsdurchfahrt. In diesem Be-
reich gilt gem. Hessischem StraBBengesetz eine Bauverbotszone bis 20m ab dem befestigten
Fahrbahnrand der BundesstraBe. Bauliche Anlagen sind innerhalb dieser Bauverbotszone
nur ausnahmsweise und mit einer Zustimmung der obersten LandesstraBenbaubehdrde zu-
lassig. Weiterhin gilt bis 40m ab dem befestigten Fahrbahnrand eine Baubeschrankungs-
zone. Bestimmte bauliche Anlagen bedUrfen in diesem Bereich einer Zustimmung durch den
StraBenbaulasttrager.

Die Beleuchtung, Solar- und Photovoltaikanlagen, Werbung sowie Fahrzeugbewegungen im
Bereich des Plangebietes dirfen zu keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der L 3031
fihren. Gegen den StraBenbaulasttrager von klassifizierten Stral3en bestehen auch zukiinftig
keine Anspriiche auf Durchfiihrung von SchutzmaBnahmen aufgrund des BimSchG.
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Auf die gesetzlichen Regelungen des § 23 Hessisches StraBengesetz wird hiermit hingewie-
sen

Die Bauverbotszone ist von Hochbauten, Aufschittungen, Abgrabungen, AuBBenwerbung so-
wie ober- und unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen Dritter freizuhalten. Zu Hochbau-
ten in diesem Sinne z&hlen auch Nebenanlagen wie Umfahrungen, Uberdachung, Stellplatze
und Lagerflachen. Zu genehmigungs- und anzeigepflichtigen baulichen Anlagen innerhalb
der Baubeschrankungszone ist die Zustimmung des Baulasttragers einzuholen, in allen an-
deren Féllen ist eine Genehmigung zu beantragen.

18.0 Flachenbilanzen
18.1 Darstellung Bauflichen Bestand und Planung
Hinweis: Bilanziert wird nur die Eigentliche Planflache (Flurstiick 1/1 und Flurstliick 76/1 tlw.)

Die éffentlichen Verkehrsfldchen (L 3031 und Wirtschaftsweg) flieBen nicht in die Bilanz ein, da hier
keine Anderung erfolgt.

Im Bebauungsplan werden die 6ffentlichen Verkehrsflachen daher lediglich durch Darstellung des
Flurgrundstiickes It. Kataster abgebildet, wahrend im Bestandsplan zur besseren Transparenz der
vorhandene Bestand skizziert ist.

Flache gesamt = 9.895 m? (Plangebiet zuzgl. Verkehrsflache
Flache Planung = 8.150 m? (Plangebiet)

Baufladche MDW = 7.540 m?

Bebaubar gem. GRZ 0,4 = 3.016 m?
Freiflache privat = 4524 m?

Davon Zufahrten, Stellplatze etc. max. 1.508 m2
Davon Freiflache min. 3.016 m?

Grinflache privat = .610 m2

Flache Bestand = 8.150 m? (Plangebiet)

Dachflache = 1.635m?
Asphalt = 725 m?
Schotter = 445 mz
Geholz = .865 m2
Hausgarten = .305 m?
Grinflache = 3.405m?
Acker = 770 m2

18.2 Bilanz Eingriff-/Ausgleich nach Kompensationsverordnung
Siehe Umweltbericht Ziff. 9.0
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aufgestellt:

Weinbach, den 07. Januar 2026
Ingenieurbliro Marcellus Schénherr

Fichtenhof 1
35796 Weinbach

Anlagen: I § 238 HStrG — bauliche Anlagen an StraBBen

Il Literatur- und Quellenangaben
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Anlage | § 23 HStrG — Bauliche Anlagen an StraBen

(1) 'AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurch-
fahrt dirfen langs der LandesstraBen und Kreisstral3en

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom &uBBeren Rand der befestig-
ten Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahrten an LandesstraBen oder KreisstraBen unmittelbar
oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden.
2Dies gilt fir Aufschiittungen und Abgrabungen gréBeren Umfangs entsprechend.
3Satz 1 Nr. 1 gilt nicht fiir technische Einrichtungen, die fiir das Erbringen von 6ffentlich zugéngli-
chen Telekommunikationsdiensten erforderlich sind.

(2) 'Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmi-

gungen der Zustimmung der StraBenbaubehérde, wenn

1. bauliche Anlagen langs der LandesstraBBe oder KreisstraBe auBerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstuicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten in einer Entfernung bis zu 40 m,
gemessen vom aufBeren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders
genutzt werden sollen,

2. bauliche Anlagen auf Grundstlicken, die auBBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grund-
stlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten tber Zufahrten an LandesstraBen oder Kreisstra-
Ben unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich gedndert oder anders genutzt wer-
den sollen.
2Die Zustimmungsbeddrftigkeit nach Satz 1 gilt entsprechend fiir bauliche Anlagen, die anzeige-
bedurftig sind.

SWeitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt.

(3) Die Zustimmung nach Abs. 2 darf versagt oder mit Bedingungen und Auflagen erteilt werden, so-
weit dies wegen der Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs, der Ausbauabsichten oder der Stra-
Benbaugestaltung nétig ist.

(4) Die Belange nach Abs. 3 sind auch bei der Erteilung von Baugenehmigungen innerhalb der zur
ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten von Landes-
und KreisstraBen zu beachten.

(5) 'Bei geplanten StraBen gelten die Beschrankungen der Abs. 1 und 2 von Beginn der Auslegung
der Plane im Planfeststellungsverfahren oder von dem Zeitpunkt an, zu dem den Betroffenen Ge-
legenheit gegeben wird, den Plan einzusehen.
2Die Baugenehmigungsbehdrden sollen von einer ihnen gesetzlich zustehenden Mdglichkeit, die
Baugenehmigung schon in einem friheren Zeitpunkt zu versagen, Gebrauch machen.

(6) 'Bedurfen die baulichen Anlagen im Sinne des Abs. 2 keiner Baugenehmigung oder keiner Ge-
nehmigung nach anderen Vorschriften, so tritt an die Stelle der Zustimmung die Genehmigung der
StraBenbaubehdrde.
2Die Genehmigung gilt als erteilt, wenn sie die StraBenbaubehdrde nicht innerhalb eines Monats
nach Eingang des Antrags versagt hat.
3Dies gilt nicht, wenn die StraBenbaubehdrde innerhalb dieser Frist begriindet, dass eine fristge-
rechte Entscheidung nicht méglich ist.

(7) Die Abs. 1 bis 6 gelten nicht, wenn das Bauvorhaben den Festsetzungen eines Bebauungsplanes
im Sinne des Baugesetzbuches entspricht, der mindestens die Begrenzung der Verkehrsflachen
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sowie die an diesen gelegenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen enthalt und unter Mitwirkung
der StraBenbaubehdrde zustande gekommen ist.

(8) 'Die oberste StraBenbaubehdrde kann im Einzelfall Ausnahmen von den Verboten des Abs. 1 zu-
lassen, wenn die Durchfihrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten
Harte fuhren wirde und die Abweichung mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist oder wenn
Grinde des Wohls der Allgemeinheit die Abweichung erfordern.

2Ausnahmen kénnen mit Bedingungen und Auflagen versehen werden.

(9) 'Wird infolge der Anwendung der Abs. 1, 2, 5 und 6 die bauliche Nutzung des Grundstiicks, auf
deren Zulassung bisher ein Rechtsanspruch bestand, ganz oder teilweise aufgehoben, so kann
der Eigentimer insoweit eine angemessene Entschadigung in Geld verlangen, als seine Vorberei-
tungen zur baulichen Nutzung des Grundstiicks in dem bisherigen Umfang fir inn an Wert verlieren
oder eine wesentliche Wertminderung des Grundstlicks eintritt.
2Zur Entschadigung ist der Trager der StraBenbaulast verpflichtet.

(10) Im Falle des Abs. 5 entsteht der Anspruch nach Abs. 9 erst, wenn der Plan unanfechtbar gewor-
den ist, spatestens jedoch nach Ablauf von vier Jahren, nachdem die Beschrankungen der Abs. 1
und 2 in Kraft getreten sind.

(11) Die Gemeinden kénnen durch Satzung vorschreiben, dass fir bestimmte GemeindestraBen au-
Berhalb der geschlossenen Ortslage die Abs. 1 bis 3, 5, 6 und 8 bis 10 insgesamt entsprechend
anwendbar sind, wobei die in den Abs. 1 und 2 genannten Abstande geringer festgesetzt werden
kénnen.
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