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Gemeinde Hiinstetten, Ortsteil Kesselbach
1. Anderung des Bebauungsplanes

fir den Bereich "Nérdlich Lausberg"
mit integriertem Landschaftsplanerischem Fachbeitrag
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A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 1
BauGB i. V. m. § 16 BauNVO

1. Artund MaR der baulichen Nutzung § 9 Absatz 1, Nr. 1 und 2 BauGBi. V. m.
§ 16 BauNVO

Nutzungsschablone

Art der baulichen MaR der baulichen Nutzungseinschrankungen,

Nutzung Nutzung zuldssige Nutzungen
§ 16 BauNVvO
§19 §20 § 20
Zulassige Grundfla- | Geschoss-| Zahlder | B ise § 9
Nutzungen chenzahl |flachenzahll  Voll- Abs. 1 Nr.2
geméR BauNvVO geschosse BauGB
iv.m. §22
BauNVvVO
GRZ GFZ z
GE 0,8 20 1} a Die nachfolgenden Nutzungen
Gewerbegebiet nach § 8 Absatz 2 BauNVO
§ 8 BauNVO (abweichend, | werden ausgeschlossen:
Gebéude 3. Tankstellen
langen 4. Anlagen fur sportliche Zwecke.
tiber 50 m | Die folgenden ausnahmsweise
sind zuldssig) | zuldssigen Nutzungennach § 8
Absatz 3 BauNVO werden
ausgeschlossen:
3. Vergnlgungsstétten.
Nach § 1 Absatz 9 in Verbindung
mit Absatz 5 BauNVO sind
Bauschlossereien,
Kfz-Reparaturwerkstatten,
Maschinenbauwerkstatten,
Schreinereien, Lackierereien,
Drehereien und Stanzereien
ausgeschlossen.
MI 2 0,6 1,2 I o Die nachfolgenden Nutzungen -
Mischgebiet (offene nach § 6 Absatz 2 BauNVO
§ 6 BauNvO Bauweise) | werden ausgeschlossen:

6. Gartenbaubetriebe

7. Tankstellen

8. Vergnligungsstétten

Die nach § 6 Absatz 3 BauNvVO
ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen sind insgesamt
ausgeschlossen.

Nach § 1 Absatz 9 in Verbindung
mit Absatz 5 BauNVO sind
Bau-Schlossereien,
Kfz-Reparaturwerkstatten,
Maschinenbauwerkstatten,
Schreinereien, Lackierereien,
Drehereien und Stanzereien
ausgeschlossen.

Zulassig im Mischgebiet sind Einzel- und Doppelhduser § 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i. V. m.

§ 22 Absatz 2 BauNVvO.

Ein  Doppelhaus-Teilgebdude ist nur dann genehmigungsfahig, wenn zuvor
Sffentlich-rechtlich gesichert wurde, dass an der Grenzwand dieses Gebaudes ebenfalls ein
Doppelhaus-Teilgeb&ude angebaut wird.

2. Hoéhen der baulichen Anlage § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Absatz 2
Nr. 4 BauNVO sowie § 18 Absatz 1 BauNVO )

Es gelten die nachfolgenden Héhenbeschrankungen:
MI 2

- maximal zulassige Firsthéhe FHmax = 11,60 m
- maximal zuldssige Gesamthéhe flr

Pultdacher und Flachdacher GHmax = 8,50 m
GE
- maximal zuléssige Firsthohe FHmax =- 15,00 m

Definition und Ermittiung von AuRenwand- und Firsthéhen

Als maximal zuléssige Firsthéhe FH und Gesamthéhe GH gilt das MaR vom
Hbhenbezugspunkt bis zum oberen Abschluss des Daches. Schornsteine und Antennen
bleiben hierbei unberticksichtigt.

Hohenbezugspunkt fir die maximale Héhe baulicher Anlagen ist der Schnittpunkt der
straBenseitigen AuRenwand des Geb&udes - in der Mitte der Fassade - mit der
Fahrbahnmitte des, dem Baugrundstiick vorgelagerten, Straenabschnitts.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

4. Stellplétze und Garagen § 12 BauNVO, Nebenanlagen § 9 Absatz 1 Nr. 4
BauGB i.V. m. §§ 12, 14 und 23 BauNVO

Nebenanlagen geméR § 14 Absatz 2 BauNVO, Einfriedungen, Stiitzmauern, Garagen,
Carports und Stellplatze sowie Gartenterrassen und sonstige Garteneinrichtungen wie
Gartenhéuser und Trockenmauern etc. sind auch in den nicht tiberbaubaren Flachen
zuléssig.

Nebenanlagen entsprechend § 14 Absatz 1 BauNVO sind nur in der iiberbaubaren
Fléche zuléssig.

5. Festsetzungen fiir den Geltungsbereich gem. § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB

5.1

Objektbezogene passive Schallschutzmafnahmen:

Zum Schutz vor AuBenlarm sind fur Bauteile von Aufenthaltsrdumen die Anforderungen der
Luftschallddmmung nach den gesetzlichen Vorgaben einzuhalten.

Nach auBen abschlieBende Bauteile von schutzbediritigen Raumen sind so auszufihren,
dass sie je nach Larmpegelbereich die Anforderungen an die resultierende Schalldammung
nach DIN 4109 - 1/2016 aufweisen:
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Im Larmpegelbereich Il
Im Larmpegelbereich Il Ry, =35dB

Im Lérmpegelbereich IV R'y,. =40dB

Die im Einzelfall unter Beriicksichtigung der Grundrisslésungen/Funktionen der zu
schitzenden Raume sich ergebenden Anforderungen an die Bauschall-Damm-MaRe der
Gewerke (Fassadenausbildung/Verglasungen etc.) sind projektbezogen nach dem
Verfahren der DIN 4109 zu ermitteln.

Far Buroraume und &hnliches koénnen die Anforderungen aus den aufgefihrten
Larmpegelbereichen um 5 dB reduziert werden.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldémm-MaRe sind in Abhangigkeit vom
Verhaltnis der gesamten AuRenflache eines Raumes zur Grundfléche eines Raumes nach
DIN 4109-2 [2018-01] zu ermitteln und mit dem Korrekturfaktor Ky (Korrektur AuRenlarm)
zu korrigieren.

R'\, =30dB

In Réumen im LPB > Ill, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden und in
schutzbedrftigen Raumen mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle, ist durch den
Einbau von Luftungseinrichtungen fur ausreichende Beluftung zu sorgen.

Es konnen Ausnahmen von den hier getroffenen Festsetzungen zugelassen werden,
soweit nachgewiesen wird, dass -insbesondere an gegeniber den Larmquellen
abgeschirmten oder den Lérmquellen abgewandten Gebaudeteilen- geringere
Schalldamm-Mafe erforderlich werden und/oder aufgrund der Bauweise der Gebaude die
erforderliche Raumbeliftung durch Liftungsanlagen (z.B. Passivhausbauweise) hergestellt
werden.

Emissionskontingente

Zulassig sind entsprechend der Darstellung 1 der Planzeichnung Vorhaben (Betriebe und
Anlagen), deren Geréusche die wie folgt angegebenen Emissionskontingente LEK nach
DIN 45691, nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) nicht Gberschreiten:

Teilfldche Emissionskontingente
tags nachts

GE nérdlich - 45

GE stidlich - 52

Die Anwendung der Emissionskontingente ist nur in Schallausbreitungsrichtung der
Immissionsaufpunkte IP a bis IP ¢ [MI-Fldche des Bebauungsplanes] und zur éstlichen
Wohnbebauung [IP 1 - IP 4] erforderlich.

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691 [2016-12] Abschnitt 5.

Hinweis: Festlegung von Emissionskontingenten fir den Tageszeitraum [6:00 Uhr bis 22:00
Uhr] werden mit Verweis auf das Gutachten nicht erforderlich.

Die Schalltechnische Untersuchung P 20044 vom 29.11.2020, mit Berechnung der
Geréduschbelastung  des  Plangebietes und  Emissionskontingentierungen  fir
Gewerbegebietsflachen, ist Bestandteil der Planung und als Anhang der Begriindung
beigeflgt.

Die Schalltechnische Untersuchung P 16061-1 mit Darstellung der Larmpegelbereiche und
den Schalltechnischen Berechnungen als Bestanditeil der Planung des zugrunde liegenden
Bebauungsplanes gilt dartiber hinaus fir den nicht geénderten Teilbereich des zugrunde
liegenden Bebauungsplanes unveréndert.

Festsetzungen fiir den Geltungsbereich gem. § 9 Absatz 1 Nr. 16, 20, 23 und
25 a und b BauGB

Umfang und Grad der Versiegelung der
Grundstuicksfldchen § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB

Befestigungen fur Grundstlickszufahrten und - zuwege sowie firr Stellplatze sind als
teilversiegelte Oberflachenbefestigungen (z. B. Fugenpflaster, Rasengittersteine,
Rasenziegel 0. 4.) oder als vollversiegelte Oberflachenbefestigung mit einer seitlichen
Entwasserung in angrenzende Grundstiicksfreifldchen mit Versickerung tiber die belebte
Bodenzone zulassig, soweit keine anderen gesetzlichen Vorschriften dem
entgegenstehen.  Der  Abflyssbeiwert ~muss  kleiner/gleich 0,5  betragen.
Vollversiegelungen ohne Versickerung Uber die belebte Bodenzone und Abdichtungen
sowie sonstige Einrichtungen zur Grundwassersicherung werden insbesondere bei
Betrieben, die mit wassergefahrdenden Stoffen umgehen, erforderlich.

nicht durch Gebaude Ubersteliten

Nicht versiegelte Grundstticksfldchen § 9 Absatz 1 Nr. 25 a BauGB

Die nicht versiegelten Grundsttcksflachen sind gartnerisch oder naturnah (begriint, ohne
gértnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen.

Schotter- und Kiesflachen, sowie weitere Garten- oder Freiflachengestaltungsformen, die
weitgehend ohne Vegetation auskommen bzw. die mit einer Versiegelung
(Folienabdichtung) einher gehen, sind auf die GRZ 2 entsprechend mit anzurechnen.

Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieRlich Manahmen zur
Entwicklung und Erhaltung § 9 Absatz 1 Nr. 25 a und b BauGB

Auf mindestens 10 % der Grundstticksfreifléchen sind standorttypische Gehélze
anzupflanzen.

Im dargestelten GE st je angefangener 300 m?
hochstdmmiger,  standortheimischer  Laubbaum 1.

Stellplatzbegriinung ist hierauf anzurechnen.

Im dargestellten Ml 2 ist je angefangener 300 m? ein hochstammiger, standortheimischer
Laubbaum 2. oder 3. Ordnung zu pflanzen. Stellplatzbegriinung ist hierauf anzurechnen.

Grundstiicksfreifldche  ein
Ordnung  zu  pflanzen.

Zur Durchgriinung sind &ffentliche Grinfléchen festgesetzt, Zweckbestimmung: "Sonstige
Granfléchen, Verlegung von Versorgungstrassen', die gartnerisch oder naturnah
(begrint ohne gértnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen sind. Innerhalb dieser
Grinflachen sind hochbauliche Nebenanlagen und Versiegelungen unzuldssig. Die
Verlegung von Ver- oder Entsorgungstrassen innerhalb dieser Griinflachen ist

zuléssig.

Alle neu zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Fir das Gewerbegebiet GE gilt, dass flache Décher und flach geneigte Pultdécher (bis
max. 15°) zu einem Prozentsatz von mind. 75 % als extensive Grindécher auszufihren
sind.

Bei nachweislicher Ausflhrung der Hauptdécher der baulichen Anlagen zu mind. 75% als
extensiv begrintes Dach wird die Herstellung von privaten Regenwasserspeichern
optional.

Solarenergieanlagen § 9 Absatz 1 Nr. 23 BauGB
Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zugelassen.

Regenriickhaltebecken § 9 Absatz 1 Nr. 16 BauGB

In der als ,Flache fir die Wasserwirtschaft"
Retentionsbecken anzulegen.

Das Becken ist als offenes (eingetieftes) Erdbecken anzulegen, mit Oberboden
anzudecken und mit einer standortgerechten autochthonen Griinlandsaatmischung fiir
Flachen mit konstantem Wassereintrag dauerhaft einzugriinen (Aussaatmenge 5g/m2).
Die Flache ist mind. 2-mal jéhrlich zu mahen, das M&hgut ist abzutransportieren. Der
Einsatz von Diinger und Pestiziden oder Insektiziden ist nicht zulassig.

Das Saatgut soll u.a. folgende Grasarten enthalten: Weifles Straussgras, Rohrglanzgras,
Riesensegge, Rasenschmiele, Rohrschwingel, Wasserschwaden, Sumpfrispe.

gekennzeichneten Flache ist ein
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Im Bereich der Flache fur die Wasserwirtschaft sind insgesamt 25 Stck. standortgerechte
Gehélze 1. und 2. Ordnung, sowie mittlere und hohe Stréucher zu pflanzen. Die
Pflanzung hat in Gruppen zu 3 - 5 Stlick zu erfolgen. Qualitét: 2xv, oB, 100 cm - 150 cm.
Die Bdschungsneigung muss mind. 1:3 oder flacher ausgefihrt werden.

Bei ggf. erforderlichen Becken-Tiefen iber 3 m sollen die Béschungen durch
entsprechende Bermen (horizontale Bereiche oder Absétze innerhalb von Béschungen)
unterteilt werden.

Begrinung ist generell mit Regio-Landschaftsrasen auf einem geeigneten
Oberbodengemisch anzulegen, die Aussaat ist mit Erosionsschutzmatten aus Jute oder
Kokosgewebe zu sichern.

Die Entwésserungsplanung ist mit der Oberen Wasserbehérde abzustimmen und das
erforderliche  wasserrechtliche  Erlaubnisverfahren durch ein  Fachplanungsbiro
durchzufthren.

Extensivierung von Vielschnittgriiniand § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB
Gemarkung Kesselbach, Flur 3, Flurstiick Nr. 45 mit einer Flache von 5.235 m?

Verbindliche 2-malige Nutzung je Jahr mit verbindlichem Abtransport des Mahgutes.
Weidenutzung als Standweide ist unzuléssig. Weidenutzung als temporére Huteweide ist
zwischen dem 1. Juni und 30. September eines Jahres zuldssig.

Der erste Schnitt soll zwischen dem 1. und 15. Juni erfolgen.

Der verbindliche zweite Schnitt darf nicht vor dem 15. August erfolgen.

Bei starkem Aufwuchs darf ggf. ein dritter Schnitt nicht vor dem 25. September erfolgen.
Handelsdtnger, Mineraldiinger, Sekundérrohstoffdunger und Pestizideinsatz sind
unzuléssig.

Wirtschaftsdiinger wie Stallmist, Jauche, Guille und Garreste sind unzulassig.

Es ist durch geeignete Manahmen sicherzustellen, dass das Flurstiick Nr. 45 im
Gesamten wéhrend der Bauphase nicht zur Mutterbodenzwischenlagerung oder sonstige
Zh eniagerungen genutzt wird,

Festsetzungen fiir den Geltungsbereich gem. § 9 Absatz 1 Nr. 11 BauGB

Die Ausbaubreite fur bituminése Befestigungen des bestehenden Wirtschaftsweges
"Oberlibbacher Weg" ist auf max. 3,5 m zu begrenzen.

Bei nachweislicher Ausfiihrung der Hauptdécher der baulichen Anlagen zu mind. 75% als
extensiv begriintes Dach wird die Herstellung von privaten Regenwasserspeichern
optional.

Far die optionale Versickerung ist auBerdem zu beachten, dass der Flurabstand zum
héchsten nattirlichen Grundwasserstand mindestens 1,50 m betragen muss und dass das
Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt ist. Die entsprechenden Bedingungen
des Wasserhaushaltsgesetzes (§ 55 WHG) bzw. des Hessischen Wassergesetzes sind zu
beachten. Die Art der Versickerung ist im Bauantrag nachzuweisen.

Fur die Weiterverwendung von anfallendem Bodenmaterial an anderer Stelle gelten geman
Erlass die Vorsorgewerte nach Anhang 2 Nr.4 der BBodSchV (Richtlinie fur die
Verwertung von Bodenmaterial, Bauschutt und StraRenaufbruch in Tagebauen und im
Rahmen sonstiger Abgrabungen, Staatsanzeiger Hessen Nr. 10, 03, Mérz 2014).

Im Rahmen der Baumafnahme ist das Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen”, Stand:
10.12.2015, der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten.

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

Von BaumafBnahmen anfallendes Abwasser ist schadlos zu beseitigen. Eine Versickerung
desselben ist unzuldssig.

Zuordnung von erzielten Biotopwertpunkten auf das

,Bauplanungsrechtliche Okokonto gem. § 135 a Abs. 2 Satz
2 BauGB" der Gemeinde Hiinstetten

Der unter Ziff. 21.0 der Begriindung zur Plankarte erzielte
Okopunkte-Biotopwertiberschuss von in der Summe 70.811 Biotopwertpunkten wird
durch die Gemeinde bevorratet und einem kiinftigen anderen Bauleitplanverfahren
zugeordnet.

Der Uberschuss setzt sich zusammen aus:

Eingriffsgebiet
Grinlandextensivierung

Bilanz 1:
Bilanz 2:

39.746 Biotopwertpunkte
31.065 Biotopwertpunkte

Die Untere Naturschutzbehérde ist von der erfolgten Durchfuhrung der MaRnahmen zu
unterrichten.

Im Falle der vorgesehenen Zuordnung des erzielten Uberschuss mit kinftigen noch
unbekannten kommunalen MaBnahmen ist die ordnungsgeméaBe Herstellung der
zugrunde liegenden MafRnahmen gegeniber der Unteren Naturschutzbehdrde
nachzuweisen.

B.

1.

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

Bauform

1.1 Déacher

Ml 2

Es sind Flach- Pult-, Sattel-, Walm-, Zelt- oder Kriippelwalmdécher mit einer

Neigung von 0° - 60° zuldssig.

Dachgauben und Zwerchhauser sind zuldssig.

Glénzende und lichtreflektierende Dacheindeckungsmaterialien sind nur zulassig, wenn
sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

GE

Es sind Flach-, Pultdacher mit einer Neigung von 0° bis 30 °zuléssig.

Glénzende und lichtreflektierende Dacheindeckungsmaterialien sind nur zulassig, wenn
sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

1.2 Fassaden

2.

AuRer Glas sind glanzende und lichtreflektierende Materialien als Auenwandmaterialien
nur zuléssig, wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.
Glasfassaden und Fensterverglasung sind nur unter Verwendung von reflexionsarmem
oder eingefarbtem, geripptem, geriffeltem oder mattietem Glas mit einem
AuBenreflexionsgrad von maximal 15 Prozent zuléssig.

Gestaltung von Werbeanlagen

2.1 Allgemeine Anforderungen:

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

Dynamische Werbung mit Blink-Wechsel-Beleuchtung ist ausgeschlossen.

Im Bereich Mischgebiet 2 sind Werbeanlagen nur in Form von Hinweisschildern auf
Beruf, Gewerbe sowie Wohnungen zuléssig. Ihre max. GréBe wird auf 2 m? begrenzt.
Zulassig ist ein Hinweisschild je Geb&udezugang.

Die Oberkante der Werbeanlage darf die Traufhéhe bzw. die Oberkante Flachdach-Attika
des jeweiligen Gebaudes nicht Uberschreiten.

2.2 Freistehende Werbetafeln

3.

Freistehende Werbetafeln sind nur im Bereich GE und nur innerhalb der Baugrenzen
zulgssig. lhre Breite darf 4,00 m und ihre Hoéhe darf 4,00 m nicht {Iberschreiten. Je
angesiedelten Betrieb ist eine Werbetafel zuléssig.

Garagen und Stellplatze

Entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Hiinstetten vom 29.06.2019 wird im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt, dass je Wohnung eine Mindestzahl
von 2 Stellplétzen erforderlich ist. Diese sind auf der zugehérigen Baugrundstiicksfldche
nachzuweisen. Im Ubrigen ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde Hinstetten zu
beachten.

C. Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes

s

2,

(HWG) und des Wasserhaushaltgesetzes (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 Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur
Verringerung von Uberschwemmungsgefahren soll, gem. § 37 HWG, von Dachflachen
abflieBendes und sonst auf dem Grundstiick anfallendes Niederschlagswasser gesammelt,
verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, wenn wasserwirtschaftiiche oder
ffentliche-rechtliche Belange nicht entgegenstehen.

Zur Berticksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung wie

folgt festgelegt:

Es werden verbindlich Regenwasserspeicher festgesetzt. Diese sind wasserundurchlassig
herzustellen. Sie mussen Uber einen Uberlauf an das Trennsystem angeschlossen und
dem Retentionsbereich zugeleitet werden, alternativ kann das Uberschiissige Wasser aus
den Zisternen auf dem Grundstick versickert werden. Voraussetzung ist eine
entsprechende Untergrundbeschaffenheit (der Nachweis durch ein Bodengutachten ist zu
erbringen). Das Fassungsvermégen der Zisternen sollte pro 2 m? projizierte Dachfldche 30

Liter Rickhaltevolumen mindestens jedoch 3,0 m® betragen. Brauchwassernutzung ist
unter Einhaltung einschldgiger Vorschriften zuléssig.

Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen,
nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz § 20 - 25 HDSchG

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen
Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z. B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste
entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fur
Denkmalpflege, Abteilung Archéologische Denkmalpflege SchioR Biebrich/Ostflugel,
65203 Wiesbaden , oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden; Funde und
Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schltzen.

Verlegung von Leitungen

Allgemein:
Bei der Planung und Durchfiihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen

sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstande und Vorschriften geman VDE,
DVGW-Regelwsrk zu beachten.

Bestehende Versorgungsanlagen sind zu berticksichtigen. Bauunternehmer haben vor
Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der verschiedenen Versorgungstrager
einzuholen. Eigenmachtige Veranderungen an deren Anlagen sind unzulassig. Sollten
Verénderungen an bestehenden Trassen erforderlich werden, so ist der jeweilige
Versorgungstréger frithzeitig einzubinden.

Strom, Gas:

Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwischen
Baum und Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstinden sind
zum Schutz von Versorgungsanlagen WurzelschutzmaBnahmen zu treffen, wobei die
Unterkante des Wurzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen
reichen muss. Bei dieser SchutzmaRnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und
Gasrohr bzw. Kabel auf 0,50 m verringert werden. Dies gilt auch fur andere, mindestens
gleichwertig geeignete SchutzmaRnahmen ("Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgeselischaft fir StraRen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989).

Telekommunikation:

Hinsichtlich der bei der Ausfiihrung der Bauarbeiten zu beachtenden Vorgaben wird
auf die Kabelschutzanweisung des Versorgungstragers verwiesen. Die
Kabelschutzanweisung enthélt auch eine Erléuterung der in den Lageplénen der
Telekom verwendeten Zeichen und Abkiirzungen.

Es wird davon ausgegangen, dass Kabel nicht verandert werden mussen. Sollten sich
in der Planungs- und/oder Bauphase andere Erkenntnisse ergeben, ist der
Versorgungstrager umgehend zu verstandigen.

Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom von den
BaumaRnahmen berthrt werden und infolgedessen gesichert, verandert oder verlegt
werden mussen, wird die Telekom diese Arbeiten aus vertragsrechtlichen Griinden
vom Versorgungstréger selbst an den ausfihrenden Unternehmer vergeben.

Zur Versorgung des ErschlieRungsgebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch
die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und
auBerhalb des Plangebiets einer Prifung vorbehalten.

Die oberirdische Verlegung von Telekommunikationsleitungen mit Masten ist nicht
zuléssig, um das stédtebauliche Bild nicht negativ zu beeintrachtigen.

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

Verwendung von Bodenaushub / Bauarbeiten

Der Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und wenn
mdglich, nach Beendigung der BaumaBnahme auf dem Grundstiick zur Herstellung
von Vegetationsschichten wieder aufzutragen.

Idealerweise soll das ausgebaute Bodenmaterial direkt wieder eingebaut werden. Ist
dies nicht méglich, so missen geeignete Flachen zur Zwischenlagerung bereit gestellt
werden.

Ober- und Unterboden sind grundsatzlich getrennt voneinander zu lagern. Die
Bodenmieten durfen generell nicht befahren werden und missen bei einer Lagerung
von tber 6 Wochen begrint werden, um eine Durchliiftung und Entwasserung zu
gewahrleisten und das Bodenmaterial sicher zu stellen. Eine Ansaat schiltzt dariiber
hinaus ~ vor  Erosion und unterdrickt unkontroliierte  Selbstbegriinung
(Unkrautsamenpotential).

Der Wiedereinbau des zwischengelagerten Bodenmaterials wird bei trockener
Witterung ebenfalls horizontweise entsprechend der urspriinglichen Reihenfolge
vorgenommen. Die gesetzlichen Vorgaben (Verwertung von Bodenmaterial) und
(Bodenarbeiten) sind einzuhalten.

Der Vorsorgepflicht nach § 7 Bundesbodenschutzgesetz i.V. mit den §§ 9-12
Bundesbodenschutzverordnung ist Rechnung zu tragen.

Bei Bauarbeiten ist mit Beeintrachtigungen durch Baustellenbetrieb zu rechnen
(Verdichtung, stoffliche Aspekte), die Pflichten der Vorsorge sind zu wahren. Dies
betrifft insbesondere auch die Baueinrichtungsflachen und Zuwege, die grundsatzlich
nicht auf empfindlichen Standorten eingerichtet werden soliten.

=
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Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestelit werden,
ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt
Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Lessingstrale 16-18, 65189
Wiesbaden, zu beteiligen.

Straenbeleuchtung

Es wird empfohlen, geschlossene, gerichtete Leuchten mit einer mdéglichst niedrigen
Lichtpunkthéhe zu verwenden. Dies wirkt sich weniger stérend auf nachtaktive Insekten aus
und senkt den Energiebedarf. Auf weiRe Lichtquellen mit hohem Blauanteil im Spektrum ist
nach Moglichkeit zu verzichten. Es sind Lichtquellen mit groRer Wellenlange des Lichts zu
bevorzugen. Die Abstrahlung des Lichtes nach oben ist zu reduzieren. Energiesparende
Leuchtmittel sind zu verwenden.

Energieeinsparung

Um unnétige Warmeverluste an den Gebauden zu vermeiden, wird eine kompakte
Bauweise mit Passivhausstandards empfohlen. Die Dachfléchen sollten hinsichtlich der
aktiven Nutzung der solaren Einstrahlung mit PV oder Solarthermie méglichst nach Stiden
orientiert sein. Eine Erschliefung der Geb&ude von Norden erméglicht die Wohnraume
nach Suden hin anzuordnen und so die Nutzung solarer Einstrahlung zu optimieren.

Retentionszisternen

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

Entwésserung

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

Die Entwasserung des Plangebietes ist rechtzeitig vor Baubeginn mit dem
Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung IV - Arbejtsschutz und Umwelt Wiesbaden,
Dezernat IV Wi 41.3 Abwasser, anlagenbezogener Gewésserschutz - abzustimmen.

Bei Planung und Betrieb des geplanten Regenriickhaltebeckens mit Versickerung von
Oberflachenwasser aus einem Gewerbegebiet sind insbesondere die Anforderungen des
DWARegelwerks Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser’ und DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser" zu beriicksichtigen.

Bauweise
Bei der Errichtung einer Doppelhaushalfte an der Grundstiicksgrenze wird die Eintragung
einer Anbaulast auf dem Nachbargrundstiick erforderlich.
DIN Normen
Die DIN 45691, die DIN 4109-2 [2018-01], DIN 4109-1 [2016] und die DIN 4109 werden im
Bauamt der Gemeinde vorgehalten.

. Bauplanungsrechtliches Okokonto
Der durch die vorliegende Planung erzielte Biotopwertpunktelberschuss von 70.181
Biotopwertpunkten wird gem. § 135 a Abs. 2 Satz 2 bevorratet und mit kinftigen
planbedingten Eingriffen verrechnet.
Das bauplanungsrechtliche Oko-Konto wird von der Gemeinde Hiinstetten gefiihrt.
Die Durchfiihrung, bzw. Umsetzung der wie vor beschriebenen MaRnahmen sind durch ein
Monitoring zu erfassen und von der Kommune gegentiber der Unteren Naturschutzbehérde
anzuzeigen.
Die Inanspruchnahme der hier erzielten Okopunkte kann erst erfolgen, wenn der Nachweis
der erfolgten Umsetzung gegeniiber der Unteren Naturschutzbehérde gefuhrt ist und durch
diese anerkannt wurde. Dieses wiederum bedingt die konkrete Zuordnung zum
vorgesehenen kinftigen Eingriff.
Kampfmittelrdumdienst

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdéchtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der
Kampfmittelrdumdienst unverzuglich zu verstandigen.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

(BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert am
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2010), zuletzt geéndert am 25. Februar 2021 durch Artikel 5 (BGBI. | S. 306)

Gesetz Uber die ertréglichkeit
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Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgénge

(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013

(BGBI. | Nr. 25 vom 27.05.2013 S. 1274)
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Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemiRer Planungs- und Genehmigungsverfahren wihrend

der CGovid-19-Pandemie
(Planungssicherstellungsgesetz - PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 2020

(BGBI. | 8. 1041), zuletzt geandert am 18. Mérz 2021 durch Artikel 1 des Gesetzes zur Verlangerung der

Geltungsdauer des Planungssicherstellungsgesetzes und der Geltungsdauer dienstrechtlicher
Vorschriften (BGBI. | Nr. 11 vom 24.03.2021 S. 353)

Gesetz zur Erhaltung des Waldes und zur Férderung der Forstwirtschaft (Bundeswaldgesetz)
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Hessisches Denkmal: gesetz - HDSchG
HDSchG vom 28. November 2016 (GVBI. Hessen | Nr. 18 vom 05,12.2016, S. 211)
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Teilhabe von ausléndischen Einwohnerinnen und Einwohnern an der Kommunalpolitik sowie zur

Anderung kommunal- und wahlrechtlicher Vorschriften (GVBI. Hessen Nr. 26 vom 15.05.2020, S. 318)
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(NachbG) vom 24. September 1962 (GVBI. | S. 417), zuletzt gedndert am 28. September 2014 durch
Artikel 3 des Achten Gesetzes zur Verlangerung der Geltungsdauer und Anderung befristeter
Rechtsvorschriften (GVBI. Hessen | Nr. 16 vom 08.10.2014, S. 218)

Hessisches StraRengesetz (HStrG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2003 (GVBI. Hessen | Nr. 10 vom 27.06.2003, S. 166),

zuletzt geéndert am 28, Mai 2018 durch Artikel 4 des Gesetzes zur Neufassung der Hessischen
Bauordnung und zur Anderung landesplanungs-, ingenieurberufs- und straenrechtlicher Vorschriften
(GVBI. Hessen | Nr. 9 vom 06.06.2018, S.198)

Hessjsches Wassergesetz

(HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert am 4. September 2020. durch Artikel11 (GVBI.

S. 573)
Kreislaufwirtschaftsgesetz

vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geéndert durch Art. 2 Abs. 9 des Gesetzes vom 20. Juli

2017 (BGBI | S 2808

Raumordnungsgesetz (ROG)

vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | Nr. 65 vom 30.12.2008 S. 2986)

zuletzt geéndert am 3. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694) m.W.v. 10.12.2020

Richtlinie 2011/92/EU des Europiischen Parlaments und des Rates liber die
Umweltvertrégli itspriifung bei besti éffentlichen und privaten Projekten

vom 13. Dezember 2011 (ABI. EU vom 28.01.2012 Nr. L 26 S. 1)

zuletzt geéndert am 16. April 2014 durch Artikel 1 der Richtlinie 2014/52/EU des Européischen
Parlaments und des Rates zur Anderung der Richtlinie 2011/92/EU iiber die
Umweltvertréglichkeitsprifung bei bestimmten éffentlichen und privaten Projekten (ABI. EU vom
25.04.2014 Nr. L 124 8. 1)

Richtlinie 2000/60/EG des Europdischen Parlaments und des Rates zur Schaffung eines
Ordnungsrahmens fiir MaRnat der G haft im Bereich der Wasserpolitik

vom 23. Oktober 2000 (ABI. EG vom 22.12.2000 Nr. L 327 8. 1)

zuletat geéindert am 30. Oktober 2014 durch Artikel 1 der Richtlinie 2014/101/EU der Kommission zur

Anderung der Richtlinie 2000/60/EG des Européischen Parlaments und des Rates zur Schaffung eines

Ordnungsrahmens fur Mainahmen der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik (ABI. EU vom
31.10.2014 Nr. L 311 8. 32)

Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bi
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)

vom 12. Juni 1990 (BGBI. | Nr. 27 vom 20.06.1990 S. 1036) zuletzt gedndert am 4, November 2020
durch Artikel 1 (BGBI. | S. 2334)

Verordnung liber den Bau und Betrieb von Garagen und Stellplitzen
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(Garagenverordnung - GaV in der Fassung der Ausfertigung vom 17. November 2014; GVBI. 2014, 286)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017,
BGBI. I Nr. 75 vom 29.11.2017 S. 37886), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | Nr. 33 vom 22.06.2021, IS. 1802)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),zuletzt

geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | Nr. 33 vom 22.06.2021 S. 1802) wurde
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(Kompensationsverordnung - KV) 1) 1) FFN 881-52 vom 26. Oktober 2018 (GVBI. Hessen | Nr. 24 vom
09.11.2018, 8. 652) zuletzt geéndert am 1. Februar 2019 durch Berichtigung der Verordnung iber die

Durchfiihrung von Kompensationsmafnahmen, das Fithren von Okokonten, deren Handelbarkeit und
die Festsetzung von Ersatzzahlungen (GVBI. Hessen Nr. 3 vom 01.02.2019, S. 19)
Verordnung tber die Qualitit von Wasser fiir den menschlichen Gebrauch

(Trinkwasserverordnung - TrinkwV) vom 21.05.2001 i.d.F. der Bekanntmachung vom 10.03.2016 (BGBI.

12016 Nr. 12 8. 459 ff), letzte Anderung am 20,12.2019 (BGBI. | 2019 Nr. 52 S. 2934)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | Nr. 7 vom 26.02.2010

Verbindliche Vorgaben zum Schallimmissionsschutz Darstellungen 1-3
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Bebauungsplan
"Nordlich Lausberg”
1.Anderung
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OT Kesselbach

Gerduschimmissionen des
Gewerbegebietes GE in der
gepl. MI-Fliche des BPlanes
und der angrenzenden
Bestandsbebauung [WA]

Prognoseberechnung NACHTZEIT
{22 - 6 Uhr)

| Isophonendarstellung 6m 0.G. |
{ca. ~1.0G Bebauung)

Berachnet nach DIN 45691

ANWENDUNG DER LEK-WERTE
| DES BEBAUUNGEPLANES
| "NORDLICH LAUSBERG" FUR DIE
| BESTANDS-GE-FLACHEN |
| NACHTS LEK 47/ 50 dB(AYm? |
| {PLANGEGEBENE VORBELASTUNG] |
i Noch mégliche LEK-Werte fir die
| GE-Flche der 1.Anderung bei einem
| Zielwert von nachfs WA 39 dB(A)
| und M! 44 dB(A): |
| LEK GEnord 45 dB(A)/im?

LEK GEsiid 52 dB(A)/m?

Darstellung 2:

Darstellung 3: Larmpegelbereiche nachts, ohne MaRstab
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Berechnung der Lémpegelbereiche
nach DIN 4109 [2018), tags
STRASSE + Gewsrbe |

weisung der LPB TAGS
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Anforderungen an die Schallddmmung |
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Aussenwande, Dachfldchen) nach |
DIN 4108 {2018] |
nach
R'w.ges = La - K (Raumart) mit:
-> Bettenrdume in Krankenhaus i
...und Sanatorien 25 dB !
-> Aufenthaltsrdume in Wohnungen ... 30 dB |
-> Birordume 35 dB

Darsteliung fir 0G

Berechnungsgrundlage:
Strassenverkehr nach RLS-80
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Projekt Nr. P 20044
Bebauungsplan
"Nérdlich Lausberg”
1.Anderung
Gemeinde Hiinstetten,

Berachnung der Larmpegelbersiche
nach DIN 4109 [2018], nachis
STRASSE + Gewerbe

Ausweisung dar LPB NACHTS
"malgsblicher Aussenlmpegel” La in dB(A)

Anforderungen an die Schalidémmung
der Fassadenbauteile (Fenster, |
Aussenwinde, Dachfidchen) nach
DIN 4108 [2018] fir Réume die
...{iberwiegend zum Schiafen
genutzt werden kinnen...
[Kinderzimmer,Schiafzimmer]
nach
R'w.,ges = La - K {(Raumart) mit:
-> Bettenrdume In Krankenhaus

..und Sanatorien 25 dB
-> Aufenthaltsrdume in Wohnungen ... 30 dB

Darstellung fiir OG

Berechnungsgrundlage:

Strassenverkehr nach RLS-80
La,ges,nachis=

{(Lr,N.Str+10dB)+{Lr.N, GIIRW])}+3 dB(A)

Der Inhalt des vorliegenden Bebaul
Gemeindevertretung Uberein.
Als Satzung ausgefertigt.

Der Vorstand der Gemeinde Hij

Verfahrensschritte: Datum
1. a) Aufstellungsbeschluss [§ 2 Abs. 1 BauGB] 14.02.2019
b) Ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses [§ 2 Abs. 1 BauGB] | 26.07.2019
2. a) Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
[§ 3 Abs. 1i.V.m. § 4a BauGB] 26.07.2019
b) Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit [§ 3 Abs. 1i.V.m. § 4a BauGB] 05.08.2019
bis
06.09.2019
3. a) Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trégern &ffentlicher Belange 05.08.2019
[§ 4 Abs. 1 i.V.m. § 4a BauGB] und Abstimmung mit benachbarten Gemeinden| bis
[§ 2 Abs. 2 BauGB] 06.09.2019
b) Beschluss Uber die eingegangenen Anregungen 15.07.2021
4. a) Ortsuibliche Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung [§ 3 Abs. 2 BauGB] 23.07.2021
30.07.2021
b) Ubermittiung des Auslegungsbeschlusses an die Tréager offentlicher 26.07.2021
Belange [§ 3 Abs. 2 BauGB]
c) Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes 02.08.2021
[§ 3 Abs. 2 BauGB] bis
15.09.2021
d) Beteiligung der Trager éffentlicher Belange [§ 4 Abs. 2 BauGB] 02.08.2021
bis
15.09.2021
€) Abwagungsbeschluss zu den vorgebrachten Anregungen [§ 3 Abs. 2 BauGB, | 19.05.2022
§ 4 Abs. 2 BauGB|
5. Mitteilung tiber das Ergebnis der Priifung von vorgebrachten Anregungen 11.01.2022
[§ 3 Abs. 2 BauGB, § 4 Abs. 2 BauGB, § 3 Abs. 1 BauGB, § 4 Abs. 1 BauGB]
6. Satzungsbeschluss gem. [§ 10 Abs, 1 Baugg,__..\ 19.05.2022
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