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1. Vorbemerkungen
1.1  Planerfordernis und -ziel

Im Stadtteil Muschenheim ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Sinne des § 4
BauNVO (Baunutzungsverordnung) mit ca. 34 Baupléatzen geplant. In der Stadt wurden in den vergan-
genen Jahren auf Grund einer verstarkten Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken bereits Neubauge-
biete in der Kernstadt und in den Stadtteilen ausgewiesen. Auch im Stadtteil Muschenheim ist die Nach-
frage mittlerweile verstarkt gegeben, zumal die letzte Ausweisung eines Neubaugebietes viele Jahre
zuruck liegt. Das Gebiet ,Im Kirchboden I grenzt nordlich an das Plangebiet an. Im Studwesten grenzt
die Ortslage an das Plangebiet an, die durch eine Mischgebietsnutzung gepragt ist. Um den dartber
hinaus bestehenden Bedarf an Wohnbauland insbesondere von Ortsansassigen zu decken, ist geplant,
im Ostlichen Bereich des Stadtteils Muschenheim ein weiteres Wohngebiet auszuweisen. Mit dem vor-
liegenden Bebauungsplan wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ermdglicht und der Ortsrand
in norddstlicher Richtung geordnet und weiterentwickelt, wobei die 6stliche Ortslage abgerundet wird.
Mit der Ausweisung des Plangebietes kann die weiter vorhandene hohe Nachfrage nach Baugrundsti-
cken gedeckt werden.

Der Bereich des Plangebietes ist auRer im Osten von allen Seiten von bestehender Wohnbebauung
umschlossen und bietet sich daher fir eine stadtebauliche Weiterentwicklung an, zumal die aul3ere
verkehrliche Erschlieung sowie die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur Gber die Stralen Klosterweg,
Im Kirchboden und Klausenberg vorhanden ist. Das Plangebiet bildet die Fortsetzung des im Norden
angrenzenden Wohngebietes, das aus dem Bebauungsplan Nr. 6.6 ,Kirchboden 1“ von 1994 entwickelt
wurde. Durch Ubernahme von Festsetzungen und Gestaltungsmerkmalen kann eine kontinuierliche
Siedlungsflachenentwicklung im Osten von Muschenheim gewahrleistet werden, zumal neben der Uber-
nahme der Art der baulichen Nutzung (Wohngebiet) auch durch die Gestaltungsfestsetzungen das Neu-
baugebiet in die bestehenden Siedlungsstrukturen integriert werden kann. Zur Wahrung einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung werden daher unter anderem Festsetzungen zum Maf3 der baulichen
Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen getroffen sowie bauordnungs-
rechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert. Hinzu kommen Festsetzungen zur griinordnerischen Ge-
staltung und zur Eingriffsminimierung. Die Festsetzungen fir das Baugebiet sollen an die bisherigen
Festsetzungen der angrenzenden Bebauungsplane angepasst werden.

Das Plangebiet wird gegenwartig landwirtschaftlich genutzt und ist bauplanungsrechtlich als Auzenbe-
reich i.S.d. § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu bewerten. Es bestehen keine baulichen Anlagen oder Er-
schlieBungswege im Gebiet (bis auf die nérdliche ausgebaute StraRe Im Kirchboden), obwohl die Fla-
che schon im Flachennutzungsplan der Stadt als Wohnbauflache Bestand dargestellt ist.

Zur Umsetzung der Planung bedarf es daher der Aufstellung eines Bebauungsplanes gemafl § 13b
BauGB - Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gemal § 13a
BauGB. Die Voraussetzung fiur die Anwendung des Verfahrens gemaR § 13b BauGB ist im vorliegenden
Fall gegeben.
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Abb.1: Lage des Plangebietes im Stadtteil Muschenheim
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 03/2020), roter Pfeil = Lage des Baugebietes

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke in der Gemarkung Muschen-
heim: Flur 18, Flurstiicke 51 tlw., 52-59, in der Flur 11 das Flurstiick 125/2 sowie in der Flur 1 das
Flurstiick 382 tlw.

Das Pangebiet befindet sich in Verlangerung der Straf3e Klosterweg und Im Kirchboden, der Gemar-
kungsname ist Kirchboden.

Neben der angrenzenden Wohnbebauung im Norden und der Mischnutzung im Siddwesten sowie der
KreisstralRe im Sitden wird die Flache als Acker genutzt. Auf den angrenzenden Privatgrundstiicken
befinden sich Gehdlze, Laub- und Obstbaume sowie kleineren Bdschungsstrukturen, die derzeit als
Ortsrandein- und -begrinung fungieren und durch Kleingarten genutzt werden.

Satzung - Planstand: 23.09.2020



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 6.9 ,Im Kirchboden - Teil II*

Abb.2: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.6.9 ,Im Kirchboden — Teil II*
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1.3 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet geringfugig als Vorranggebiet Siedlung Bestand
(5.2-1), uberwiegend als Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft (6.3-2) und als Vorbehaltsgebiet fur den
Grundwasserschutz (6.1.4-12) dargestellt. Aufgrund der raumordnerischen Vorgaben und Darstellun-
gen ist die vorliegende Bauleitplanung somit gemafl? § 1 Abs.4 BauGB nicht direkt an die Ziele der
Raumordnung angepasst, widerspricht diesen aber auch nicht.

GemaR der Zielvorgabe 5.2-4 gilt fir die Ortsteile, dass die Siedlungstétigkeit auf die Eigenentwicklung
der ortsansassigen Bevolkerung beschrankt ist. Dieser Bedarf ist im tabellarisch ausgewiesenen maxi-
malen Wohnsiedlungsflachenbedarf fir die Stadt Lich enthalten und soll in den Vorranggebieten Sied-
lung Bestand gedeckt oder -falls hier keine Flachen zur Verfigung stehen- am Rande der Ortslagen zu
Lasten der Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft bedarfsorientiert, bis zu maximal 5 ha unter Beriick-
sichtigung von 8§ 6 Abs. 3 Nr. 2 Hessisches Landesplanungsgesetz realisiert werden. Fir die Stadt Lich
sind im Regionalplan Mittelhessen 2010 insgesamt 32 ha Wohnsiedlungsflachenbedarf bei einem

Satzung - Planstand: 23.09.2020 6
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Dichtewert von 18 WE/ha vorgesehen. Das geplante Baugebiet wird im Regionalplan als Vorbehaltsge-
biet Landwirtschaft dargestellt. Das Plangebiet hat eine GréRe von rd. 2,4 ha (incl. ErschlieBung und
Eingriinungsmalnahmen) mit rd. 34 Bauplatzen. Im Rahmen der Abwagung bestatigt das Regierungs-
prasidium GielRen in seiner Stellungnahme vom 05.05.2020, dass damit dem gemaR Ziel 5.2-7 RPM
2010 festgelegten maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarf der Stadt Lich die 2,4 ha angerechnet wer-
den und die Siedlungsentwicklung fur den Stadtteil Muschenheim langfristig gesichert ist. Die Vorgaben
des Zieles 5.2-4 werden bei der vorliegenden Planung erflillt.

Innerhalb des Stadtteils Muschenheim gibt es keine kommunalen Flachen bzw. Baugrundstiicke, die fir
eine weitere Innenentwicklung genutzt werden kénnen. Es befinden sich derzeit wenig unbebaute Fla-
chen in der Ortslage. Die derzeit noch unbebauten Bereiche in der Ortslage befinden sich in privater
Hand, wodurch kein Zugriff auf diese Flachen besteht. AuRerdem sind keine weiteren Wohngebiete im
Flachennutzungsplan ausgewiesen. Weitere Erlauterungen zu den Alternativflachen im Stadttell
Muschenheim werden im Kapitel 1.8 aufgefuhrt.

Die Grundsatze des Vorbehaltsgebiet flr den Grundwasserschutz (6.1.4-12) werden bei der Planung in
der Form beachtet, das zum einen die durch die Bauleitplanung vorbereitete Art der Nutzung (Allgemei-
nes Wohngebiet) und durch die textlichen Festsetzungen keine potenzielle Grundwassergefahrdungen
ausgehen kdnnen. Der Versiegelungsgrad im Baugebiet wird durch die GRZ und eingriffsminimierende
Maflnahmen moderat gehalten, um den Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt zu minimieren.

Aufgrund der raumordnerischen Vorgaben und Darstellungen dirfte die vorliegende Bauleitplanung ge-
maf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Abb.3: Regionalplan Mittelhessen 2010

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lich stellt das Plangebiet fast ausschlieRlich als Wohn-
bauflache (Bestand) dar. Somit ist der Bebauungsplan gemafl § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Der kleine dstliche Bereich der derzeit als lw. Nutzflache dargestellt
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ist, wird im Zuge der FNP-Berichtigung geandert. Im beschleunigten Verfahren kann gemaf § 13a Abs.
2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist, sofern die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrdchtigt wird. Der
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Es werden im wirksamen Flachennutzungsplan ansonsten keine alternativen Siedlungsflachen darge-
stellt, so dass die Stadt dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs.2 Baugesetzbuch folgt.

Abb.4: Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Lich, roter Pfeil = Lage Plangebiet

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr.6.6 ,Im Kirchboden I wurde 1993 als Satzung beschlossen (06.01.1994 rechts-
kraftig) und grenzt im Norden an den Geltungsbereich an.

Ausgewiesen ist ein Allg. Wohngebiet mit 1 Vollgeschoss, GRZ 0,3 und GFZ 0,3, Einzel- und Doppel-
héauser.

Satzung - Planstand: 23.09.2020 8
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Das Mal’ der baulichen Nutzung wurde auch fur die vorliegende Bauleitplanung herangezogen, die Art
der baulichen Nutzung wurde ebenfalls ilbernommen (Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO). Die textli-
chen Festsetzungen des angrenzenden Planes wurden auf das geplante Vorhaben ausgerichtet, modi-
fiziert und an die aktuellen gesetzlichen Grundlagen angepasst (sparsamer Umgang mit Grund und
Boden). Aus Grinden der Eingriffsminimierung sind Festsetzungen zum Eingriff in den Boden- und
Wasserhaushalt, zum Landschaftsbild (Festsetzung von Baum und Strauchpflanzungen) und zum Kili-
maschutz mit aufgenommen. Somit kann eine kontinuierliche Siedlungsflachenentwicklung an der 6st-
lichen Ortsrandlage von Muschenheim gewébhrleistet werden.

Abb.5: Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr.6.6 ,Im Kirchboden I (1994)
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1.6 Sonstige informelle Planungen

Als weitere Planungsgrundlagen liegt ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag vor, der Teil der Be-
griindung ist.

1.7 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen inshesondere
Brachflachen, Gebéaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kon-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Kommunen Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Beim 36. Landeswettbewerb ,Unser Dorf hat Zukunft* 2017-2018 vom Hessischen Ministerium fiir Um-
welt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz hat dieser Stadtteil der Stadt Lich teilgenom-
men. Der Stadtteil Muschenheim brachte vielfaltige Motivation fur die Teilnahme mit. Mit guten sozialen
Strukturen, die das Dorfleben tragen und starkem Engagement in Vereinen, Kirche und dem Ortsbeirat
hatte sich Muschenheim als ein interessanter Ort gezeigt. Die Einwohnerentwicklung ist zwar seit 2000
leicht rucklaufig, dennoch wurden strategische Entscheidungen getroffen, die auch die Siedlungsfla-
chenentwicklung der letzten Jahre entscheidend pragte. So wurde zum Beispiel keine Ausweisung von
Baugebieten seit den 1990er Jahren vorgenommen. Stattdessen fand und findet immer noch die Innen-
verdichtung in Baulliicken (§ 34 BauGB) und alten Bauerngéarten statt. Ein Leerstandskataster ist eben-
falls vorhanden. Die Dorferneuerung wurde 2007 abgeschlossen.

Die Stadt Lich ist grundsatzlich weiter bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer baulichen Nutzung
zuzufuhren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Diesem Grundsatz steht
jedoch eine entsprechend hohe Nachfrage nach neuen Wohnbaugrundstiicken entgegen, die nur mit
inneroértlichen Nachverdichtungen insbesondere aufgrund des dort mittlerweile fehlenden Flachenpo-
tenzials letztlich aber nicht entsprochen werden kann. Mit dem Verfahren gemaf 8§ 13b BauGB ermég-
licht der Gesetzgeber erstmals AuRenbereichsflachen im Umfang von weniger als 10.000 m2 Grundfla-
che, was in etwa einem Bruttobauland von maximal rd. 2,5 - 3,0 ha entspricht, unter Verzicht auf die
Durchfiihrung einer Umweltprifung im beschleunigten Verfahren zu tiberplanen.

Mit der geplanten Baugebietsentwicklung soll zwar unter Inanspruchnahme des baulichen Aul3enbe-
reichs ein neues Wohnquartier entwickelt werden, durch die Lage am bebauten Siedlungsrand und auf-
grund der geplanten stadtebaulichen Weiterentwicklung zu den angrenzenden Wohngebieten kann die
Baugebietsentwicklung gesamtraumlich als begriindet und als Abrundung der Ortslage angesehen wer-
den. Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange kann angemerkt werden, dass Flachen
in Anspruch genommen werden, die bisher durch landwirtschaftliche Ackerlandnutzung gepragt sind. In
dem VBG fir Landwirtschaft soll die Offenhaltung der Landschaft durch landwirtschaftliche Bewirtschaf-
tung gesichert werden. Daher ist dem Erhalt einer landwirtschaftlichen Nutzung besonderes Gewicht
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beizumessen (vgl. Grundsatz 6.3-2 RPM 2010). Dieser Betroffenheit stehen im Rahmen des vorliegen-
den Bauleitplanverfahrens jedoch unter anderem die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbedurfnisse
der Bevdlkerung, die Bevolkerungsentwicklung und die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile als 6f-
fentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange gegeniiber. An dieser Stelle soll noch-
mal darauf hingewiesen werden, dass das Plangebiet im genehmigten Flachennutzungsplan bereits als
Wohnbauflache gekennzeichnet ist. Der Belang Landwirtschaft wurde auch schon im Rahmen des ge-
nehmigten Flachennutzungsplanes mit in die Abwagung eingestellt, so dass auch auf § 7 BauGB ver-
wiesen werden kann.

Aufgrund der Ortsrandlage und dem weiterhin bestehenden Ubergang vom Siedlungsbereich zur freien
Landschaft sowie der Gr6Re mit rd. 34 Bauplatzen und einer Gebaudehéhenbegrenzungen (FHmax. =
9,5m und 10,00m) stellt die Baugebietsentwicklung einen maRvollen Eingriff in das Orts- und Land-
schaftsbild dar.

Die sehr kompakte Ortslage selbst ist nur durch wenige Baullicken, die in privater Hand sind, gekenn-
zeichnet. Weitere innerortliche Freiflachen selbst werden durch Iw. Nebenerwerbsbetriebe, Gartenfla-
chen, Obstbaumwiesen, Hausgarten und Grabeland gekennzeichnet und unterstreichen den noch in-
takten landlichen Charakter des Ortes. Somit stehen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Flachen fir
eine Nachverdichtung im Innenbereich zur Verfligung, siehe dazu auch Kapitel 1.8.

Die Stadt Lich mdchte trotz fehlender Nachverdichtungspotenziale auf den einzelnen privaten Grund-
stucken dem gesetzlichen Auftrag des 8 1 Abs. 6 Nr.2 BauGB Rechnung tragen und die Eigentumsbil-
dung weiter Kreise der Bevdlkerung fordern sowie bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung stellen. Die
vorhandenen Flachenreserven in Bebauungsplanen (8 30 BauGB) und in den "unbeplanten Innenbe-
reichen” (8§ 34 BauGB) wurden bereits in den vergangenen Jahren durch Bebauungspléane der Innen-
entwicklung entwickelt oder mussten aufgrund stadtebaulicher Konflikte eingestellt werden.

1.8 Alternativflachendiskussion

An dieser Stelle kann auf die kompakte Ortslage von Muschenheim (Kernbereich) hingewiesen werden,
welche anhand des Luftbildes ersichtlich wird. Die Siedlungsflachenentwicklung hat in den vergangenen
Jahrzehnten nach Norden und Osten stattgefunden. Die letzte Baugebietsentwicklung stellt die Flachen
im Bereich der StraBe Im Kirchboden dar, an die das geplante Gebiet nun im Osten der Ortslage
anknupft.

Satzung - Planstand: 23.09.2020 11
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Abb.6: Luftbild der Ortslage

Quelle: HLNUG, Geoportal Hessen, Abruf 30.03.2020

Die Baultiicken, mit einem roten Pfeil gekennzeichnet, sind sehr klein und reichen nicht aus, um den
Bedarf an Wohnbaufléache zu decken.

Im Stden- und Westen wird die Ortslage durch das angrenzende Vorranggebiet fir den vorbeugenden
Hochwasserschutz und die Vorbehaltsgebiete fir Natur und Landschaft und fir besondere Klimafunkti-
onen begrenzt.
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1.9 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman 12.06.2019

§ 2 Abs.1 BauGB Bekanntmachung: 15.01.2020
Beteiligung der Offentlichkeit geman 30.03.2020 — 08.05.2020

§ 3 Abs.2 BauGB Bekanntmachung: 19.03.2020
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 26.03.2020
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

8 4 Abs.2 BauGB

Satzungsbeschluss geman 23.09.2020
§ 10 Abs.1 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen im ,Amtsblatt der Stadt Lich“ (amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt
Lich).

Derzeit liegen Griinde vor (Osterferien und Corona-Pandemie), die gesetzlich vorgeschriebene Ausle-
gungszeit des § 3 Abs.2 BauGB von mindestens einem Monat zu verlangern.

In Artikel 1 des ,Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Star-
kung des neuen Zusammenlebens in der Stadt“ vom 04.05.2017 (BGBI. | Nr. 25 S. 1057 ff.) hat der
Bundesgesetzgeber das Baugesetzbuch um den § 13b ,Einbeziehung von Auflenbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren® erganzt:

Bis zum 31.12.2019 gilt § 13a entsprechend fir Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des §
13a Abs. 1 Satz 2 von weniger als 10.000 Quadratmeter, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen
auf Fldchen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie3en. (...)

Der vorliegende Bebauungsplan mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes dient der Orts-
randarrondierung und erflllt die Anwendungsvoraussetzungen des 8§ 13b BauGB im beschleunigten
Verfahren mit Verzicht auf die Durchfihrung einer Umweltprufung.

Fur Bebauungspléane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
Maflnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes Verfah-
ren zur Innenentwicklung eingefuhrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleu-
nigte Verfahren sind gegeben.

Das Verfahren nach § 13b BauGB ist daruber hinaus nur zulassig, wenn eine Grundflache von
10.000 m2 nicht Gberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fiir das die
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertréaglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht. Das beschleu-
nigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungs-
ziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europdaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Vorliegend bleibt
die zulassige Grundflache mit rd. 5.689 m2 deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von
10.000m2. Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr.
7b BauGB werden ebenfalls nicht beeintrachtigt, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet wer-
den kann. Im Umfeld des Geltungsbereiches wurden in den letzten Jahren keine Bebauungsplane der
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Innenentwicklung gemaf § 13a Baugesetzbuch aufgestellt. Kumulierende Vorhaben im Sinne des § 10
Abs.4 UVPG liegen nicht vor, d.h., es bestehen keine Vorhaben derselben Art von einem oder mehreren
Vorhabentragern, die in einem engen Zusammenhang stehen.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13b i.V.m § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Ver-
fahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und
von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind sowie von der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeits-
beteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2
BauGB, den berihrten Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2
BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. GemaR § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig, sodass ein Ausgleich fir den durch den vorliegenden
Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

2. Stadtebauliche Konzeption

Ausgehend vom rechtskraftigen Bebauungsplan und der bestehenden Stral3e (Im Kirchboden) wird das
ErschlieBungskonzept fir den vorliegenden Bebauungsplan aufgegriffen und eine Ringerschlieung
vorgesehen. Somit kann das Gebiet zentral Uber eine Zufahrt angefahren werden, die dann in einer
RingerschlielRung fortgesetzt wird, was zu einer Verteilung des kinftigen Verkehrsaufkommens fihren
wird. Mit Werten zwischen 4,5m bis 8,5m, aber hauptsachlich 7m, Breite ist der StralRenverkehrsraum
auch ausreichend dimensioniert und bietet bei der Aufteilung der Verkehrsflache ausreichend Gestal-
tungsspielraum. Auch eine fuBlaufige Anbindung in den AuRenbereich (lGber den Iw. Weg) ist im Nord-
osten des Plangebietes vorgesehen und kann somit fir die lokale Erholung genutzt werden. Im Bauge-
biet selbst sind auch o6ffentliche Parkplatze vorgesehen, die durchgestalterische Elemente (Baumpflan-
zungen und Verkehrsbegleitgriin) gestaltet werden sollen. Somit werden neben der kinftigen Gestal-
tungsmaglichkeit im Strallenraum zusatzlicher Parkraum geschaffen.

Das Plankonzept im Bereich des Baugebietes ist so vorgesehen, dass entlang der Ringerschlie3ung
ein Siedlungsband gemal den bisherigen Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungsplanes und der be-
stehenden Ortsrandbebauung Im Kirchboden vorgesehen ist, das sich an der Ringerschlielung orien-
tiert und Uberwiegend eine eher dem Ortsrand lockere Bebauung vorsieht. Im Zusammenhang mit den
Eingrinungsflachen im Siden und Osten kann somit ein kiinftiger Ortsrand geschaffen werden, der den
Ubergang zwischen Ortslage und AuRenbereich harmonisch gestaltet. Die Grundstiicke sind entweder
Nord-Sud oder West-Ost ausgerichtet und lassen somit ein sonnenoptimiertes Bauen zu. Auch fiir die
Freiflachen besteht gentigend Flache und Gestaltungsspielraum zur Verfligung, so dass die Wohn- und
Wohnumfeldqualitdt des Gebietes einen erhdhten Wohnwert ermdglicht. Die Gestaltung der Grund-
stucksfreiflachen und somit die Wohnumfeldqualitat wird durch die Festsetzungen 1.4.1, 1.5ff, 2.2ff bis
2.4ff zusatzlich untermauert und gesichert.

Die Grundstucksgrofien liegen zwischen rd. 500 bis 800 m2 und sind entsprechend den ndrdlich an-
grenzenden Grundstiicken dimensioniert. Die Aufteilung ist auf Ebene des Bebauungsplanes unver-
bindlich und kann bei der Vermarktung der Grundstiicke an die Bediirfnisse der kiinftigen Eigentimer
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anpasst werden. Eine Ausnahme bilden die sudlichen Flachen, die bis zu 1000m2 grof3 sein kdnnen,
wobei die sidlichen Grundstiicksfreiflachen durch die Bauverbotszone baulich eingeschrankt sind. Zu-
dem besteht durch die Grundstiicksgroen und den Festsetzungen neben der Bebauung von Einzel-
h&ausern auch die Mdoglichkeit der Errichtung von Doppelhdusern. Somit sind die Vorgaben der § 1 Abs.
5 BauGB (Bericksichtigung allg. Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse, Férderung kostenspa-
rendes Bauen, Erhaltung und Fortentwicklung des Orts- und Landschaftshildes, Beriicksichtigung und
Vorgaben fur erneuerbare Energien etc.) und § 1a Abs.1 BauGB (Bertcksichtigung von Umweltschiit-
zenden Belangen) fur die Planaufstellung zugrunde gelegt. Die leicht verdichtete Bauweise wird im
zentralen Teil des Gebietes vorgesehen, so dass zu der angrenzenden Ortslage und zum AuRenbereich
hin eine optische Hohenabstufung vorgesehen bzw. mdglich ist.

Die maximale Gebaudeoberkante wird auf 9,50m bzw. 10m in der Héhe begrenzt, damit sich das Bau-
gebiet in der Hohenentwicklung in die Umgebung einfugt. In dem geplanten Wohngebiet ist die Anzahl
an Wohneinheiten bei Einzelhausbebauung auf 2 WE begrenzt. Die Ausnutzung der Baugrundstiicke
ist zum einen durch die vorgegebene Grundflachenzahl (GRZ 0,3) sowie der Vorgabe der Giberbaubaren
Flachen auf dem Grundstuck selbst (durch Baugrenzen) geregelt. In Verbindung mit 8 17 BauNVO
(Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRRes der baulichen Nutzung) ist eine behutsame Bebauung
unter Gesichtspunkten der Eingriffsminimierung und Freiflachen- bzw. Wohnumfeldqualitat vorgesehen.

Die Stadt Lich hat gemaR den textlichen Festsetzungen unter 2. (bauordnungsrechtliche Gestaltungs-
vorschriften) die gestalterischen Vorgaben fiir das kiinftige Baugebiet vorgesehen. Die Vorgaben be-
ziehen sich auf die Dachgestaltung, Einfriedungen und die Gestaltung von Grundsticksfreiflachen. Die
Festsetzungen erfolgen unter dem Aspekt, die stidwestlich und nérdlich angrenzende Baugebietsent-
wicklung fortzufiihren und gestalterische Fehlentwicklungen am kinftigen Ortsrand zu vermeiden.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Ausgehend von der bestehenden StraRe (Im Kirchboden) wird das Erschlieungskonzept fir den vor-
liegenden Bebauungsplan aufgegriffen und eine RingerschlieBung vorgesehen. Somit kann das Gebiet
zentral angefahren werden, was aufgrund der nachfolgenden Verzweigung zu einer Verteilung des kinf-
tigen Verkehrsaufkommens fiihren wird. Die nachsten tGbergeordneten Stral3en sind der Klosterweg und
Klausenberg (K 166).

Mit Breiten zwischen 4,50 bis 8,50m, aber hauptsachlich mit 7m Breite ist der Stral3enverkehrsraum
ausreichend dimensioniert und bietet bei der Aufteilung der Verkehrsflache ausreichend Gestaltungs-
spielraum. Im Bebauungsplan wird in Bezug auf die Flachenaufteilung planerische Zurtickhaltung geubt.
Die abschlieBende Aufteilung des Verkehrsraumes (Stralle, Gehweg, Stellplatz, Pflanzflachen, etc.)
wird der nachfolgenden ErschlieBungsplanung tberlassen. Die Schleppkurven und Radien sind fur eine
ordnungsgemale ErschlieBung des Gebietes ausgebildet (z.B. Feuerwehr, Millfahrzeug, etc.).

Auch eine fuBlaufige Anbindung in den Auf3enbereich ist im Norden des Plangebietes tiber den lw. Weg
vorgesehen und kann somit fur die lokale Erholung genutzt werden. Der Weg ist allerdings primar fur
die lw. Betriebsfahrzeuge ausgewiesen, die die Iw. Nutzflachen im 6stlich angrenzenden Auf3enbereich
erreichen missen.
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Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Hessen Mobil
Sollten MaRnahmen fiir die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nétig werden, hat die Stadt diese in einver-
nehmlicher Abstimmung mit Hessen Mobil zu eigenen Lasten durchzufuhren.

Entlang der freien Strecke der K 166 gilt nach § 23 Hess. StralRengesetz (HStrG) ab dem befestigten Fahrbahnrand
in einem 20,00m breiten Streifen die straRenrechtliche Bauverbotszone, der sich die 20,00m breite straf3enrechtli-
che Baubeschrankungszone anschlief3t. Beide Zonen sind im Bebauungsplan unter Bezug auf den Fahrbahnrand
der K 166 dargestellt und in die textlichen Festsetzungen aufgenommen worden

Die straRenrechtliche Bauverbotszone ist grundsatzlich von Hochbauten, Aufschiittungen und Abgrabungen, Au-
Benwerbung sowie ober- und unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen Dritter freizuhalten. Zu Hochbauten in
diesem Sinne z&hlen auch Nebenanlagen wie Umfahrungen, Uberdachungen, Stellplitze und Lagerflachen.

Zu genehmigungs- und anzeigepflichtigen baulichen Anlagen innerhalb der Baubeschrankungszone ist die Zustim-
mung von Hessen Mobil einzuholen, in allen anderen Féllen eine Genehmigung zu beantragen.
Pflanzenaufwuchs, Béschungen und Ausstattungselemente des Plangebietes dirfen Sichtbeziehungen, Lichtraum-
profile sowie die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs der K 116 nicht beeintréchtigen.

Baumbepflanzungen entlang der K 116 auf3erhalb des Stralengrundstiickes miissen so erfolgen, dass Schutz-
mafRnahmen gemaf der RPS entbehrlich sind.

Solar- und Photovoltaikanlagen, die Beleuchtung, sowie Fahrzeugbewegungen im Bereich des Plangebietes durfen
zu keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der K 166 fuhren.

3.1 Anlagen fur den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Im Bebauungsplan sind 6ffentliche Parkflachen festgelegt. AuRerdem lasst die vorgesehene Stral3en-
raumbreite die Gestaltung von weiteren Stellplatzen im Stralenraum zu, verwiesen wird aber auf die
nachfolgende Gestaltung des Straldenraumes i.R.d. ErschlieBungsplanung. Hier bt der Bebauungsplan
planerische Zuriickhaltung. Innerhalb des Wohngebiets sind Stellplatze auch auf den Baugrundstiicken
im ausreichenden Mal3e gemafld der Stellplatzsatzung der Stadt anzulegen, siehe auch Stellplatzsat-
zung der Stadt Lich. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf die textliche Festsetzung 1.2.1.

3.2 Anlagen fur den offentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist indirekt an den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Die nachste Bus-
haltestelle Rathausplatz befindet sich fuBlaufig ca. 500m vom Plangebiet entfernt im Bereich der Orts-
lage.

4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
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und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des 8§ 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaR 8§ 4 BauNVO ausgewiesen. Allgemeine Wohn-
gebiete dienen ausschlie3lich dem Wohnen. Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stdrenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige nicht-stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen

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

Die nach § 4 Abs.3 Nr. 3-5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Der Ausschluss entspricht
dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungs-
rechtlich vorzubereiten, die der angestrebten stadtebaulichen Qualitat entgegenstehen oder im Kontext
der Lage des Plangebietes insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder
des Immissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kdénnen. Der Aus-
schluss der ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen von Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen im Plangebiet, kann auf3erdem mit der Lage im Au3enbereich und der damit verbun-
denen Erschliel3ung begriindet werden. Zudem ist, aus den zuvor genannten Griinden, von einer unzu-
reichenden Nachfrage, auszugehen.

Gemal § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB sind im Allgemeinen Wohngebiet je Wohngebaude maximal zwei Woh-
nungen zulassig (TF 1.3.1), damit sich das geplante Vorhaben in die Umgebungsbebauung einflgt. Bei
Doppelhdusern zahlt jede Haushalfte.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet) erfolgt inner-
halb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen farbig gemaf Planzeichenverordnung.
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Festsetzung von offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgrin gemanr § 9
Abs.1 Nr. 15 BauGB, um die Parkplatzbereiche im 6ffentlichen Verkehrsraum entsprechend zu gestal-
ten.

4.2  Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grol3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschof3flachenzahl festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur H6henentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plange-
bietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 19 Abs.1 BauNVO fiir das Allgemeine Wohngebiet unter
der Ifd. Nr.1 eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 fest.

Die festgesetzte Grundflachenzahl erreicht nicht ganz die Obergrenze gemaf 8 17 Abs.1 BauNVO, um
zwar eine gewisse Verdichtung und flachensparendes Bauen zu ermdglichen, gleichzeitig aber einen
aufgelockerten Ubergang zu den bebauten Bereichen und zum AuRenbereich zu erzielen. Die GRZ
wurde aus den bisherigen Planen tibernommen, so dass die bisherige kontinuierliche Gebietsentwick-
lung fortgesetzt werden kann.

Geschossflachenzahl (GFZ)

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

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 20 Abs.2 BauNVO fir das Allgemeine Wohngebiet die
Geschossflachenzahl (GFZ) fur die Ifd. Nr. 1 auf ein Maf von GFZ = 0,6 fest.

Die Geschossflachenzahl ergibt sich im Plangebiet aus der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl
der zulassigen Vollgeschosse. Bei der Ermittlung der Geschossflache sind gemaf TF (= textliche Fest-
setzung) 1.1.2 die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der
HBO sind, einschlief3lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlief3lich ihrer Umfassungs-
wande mitzurechnen. Somit wird die Gebaudedimension reguliert, damit sich die neuen Geb&aude in das
Umfeld einfugen.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragt und die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein
Geschoss im Dachraum und ein gegenlber mindestens einer AuRenwand des Gebaudes

Satzung - Planstand: 23.09.2020 18



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 6.9 ,Im Kirchboden - Teil II*

zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese
Héhe Uber mindestens drei Viertel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat.
Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m uber die Gelande-
oberflache hinausragen.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fiir das Allgemeine Wohngebiet die Zahl der maximal zuléssigen
Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = |l fest, sodass eine fur die Ortsrandlage des Plangebietes sowie
auch hinsichtlich der vorhandenen Umgebungsbebauung angemessene Hohenentwicklung erreicht
werden kann. Staffelgeschosse und der Dachausbau (unter Beachtung der Vollgeschossdefinition der
HBO) sind grundsétzlich zulassig, werden jedoch durch die Festsetzung der Firsthdhe begrenzt, um
eine bedrangende Wirkung auf die Nachbargrundstiicke zu vermeiden. Vor allem im zentralen Gebiet
(WA 2) sind Staffelgeschosse gewiinscht, um einen gewissen Verdichtungsgrad an Wohnraum zu
schaffen.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunéchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Gebietes im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfiigt und auch hin-
sichtlich der Lage am Ortsrand vertraglich dimensioniert ist. GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 18
Abs. 1 BauNVO zur Hohenentwicklung von Gebauden innerhalb des Allgemeinden Wohngebietes gilt
neben der Zahl der Vollgeschosse eine weitere Hohenrestriktion: Als unterer Bezugspunkt fir die First-
héhe mit 9,5 bzw. 10,0 m wird festgelegt: Gemessen ab Oberkante Erdgeschof3-Rohful3boden. In Re-
lation zum Baugrundstiick, zur Topographie (das Gelande steigt vor allem im stdlichen Drittel des Ge-
bietes stark an) und in Kombination mit der Festsetzung der Bauweise und Baugrenzen wird somit eine
dem Standort sowie der geplanten Nutzung angemessene bauliche Verdichtung und Héhenentwicklung
ermoglicht. Die Gebaude werden sich in der Hohenentwicklung somit dem Verlauf der Ringerschlie3ung
und der Topographie anpassen.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Innerhalb des vorliegenden Allgemeinen Wohngebietes wird durch die Gréf3e der geplanten Grundsti-
cke eine offene Bauweise ermdglicht, um eine offene Gestaltung der Gebaude zu erreichen. Die Bau-
weise wird aber aufgrund der angrenzenden Siedlungsstrukturen auf Einzel- und Doppelhduser be-
schrankt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Haupt-
gebaude nicht Uberschritten werden dirfen. Durch die Baugrenzen werden die tberbaubaren Grund-
stucksflachen (,Baufenster®) definiert, innerhalb derer das Gebaude errichtet werden darf. Vorliegend
sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete ausreichend di-
mensioniert, sodass dem Bauherrn bei der Anordnung des Gebéaudes eine gewisse Entscheidungsfrei-
heit gewahrt wird. Hinsichtlich der Stellung des Gebaudes wird jedoch empfohlen, die Firstrichtung so
zu wahlen, dass bei Bedarf, auch nachtraglich, auf den Dachern Solar- und Fotovoltaikanlagen ange-
bracht werden kdnnen. Innerhalb und auf3erhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache sind Stellplatze
und deren Zufahrten, Garagen, Carports und Nebenanlagen zuléssig. Die Vorgaben des Landesrechtes
zu den ohne Abstandsflachen zulassigen Maf3en sind einzuhalten. Der Mindestabstand von Garagen
und Carports sowie Nebenanlagen zu den erschlieRenden Verkehrsflachen betragt jedoch 5,00 m, um
den Verkehrsraum in Bezug auf die angrenzenden Nebenanlagen (Garagen, Stellplatze) offen zu
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gestalten. Zu beachten ist allerdings die Bauverbotszone im Siden des Gebietes parallel zur Kreis-
stral3e, in denen keine baulichen Anlagen zulassig sind (8§ 23 HStrG).

4.4  Weitere Festsetzung gemaf § 9 Abs. 1 Nr.20, 25 und Nr. 26 BauGB

Festsetzung (1.4.1). Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind im allgemeinen Wohngebiet Gehwege, Ga-
ragenzufahrten sowie Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen mit Rasenkammersteinen,
Schotterrasen oder wasserdurchlassigem Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 10% zu befestigen.
Das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist seitlich zu versickern.

Diese Festsetzung dient der Eingriffsminimierung in den Boden- und Wasserhaushalt sowie dem Kii-
maschutz (Minimierung der Aufwarmung in der bebauten Ortslage).

Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand, so dass bei der Planung darauf zu achten ist, die geplanten
baulichen MalRnahmen in die umgebende Landschaft zu integrieren. Das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern dient im Allgemeinen dazu, eine Mindestbe- und -durchgriinung im Plangebiet zu gewéahr-
leisten und die Aufenthalts- und Wohnqualitéat zu erhéhen sowie dem allgemeinem Klimaschutz.

Die Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen erfolgt gemafl § 9 Abs. 1
Nr.25a BauGB, um pragende Grinstrukturen im Plangebiet zu entwickeln. So ist auf die TF 1.5.1 bis
1.5.3 der Plankarte zu achten, die die Anpflanzungen von Baumen auf den Grundstiicken auf3erhalb
des Baufensters generell festsetzen. Auch die Eingriinung zum 6stlich angrenzenden Auf3enbereich
und zur siidwestlich angrenzenden KreisstraRRe ist fiir den Ubergang in die freie Landschaft und als
Puffer zu den angrenzenden Iw. Nutzungen aus stadtebaulicher Sicht erforderlich. Es wird empfohlen,
die Anpflanzungen auf einem kleinen Wall vorzunehmen, dem eine Mulde zur Ackerflache hin vorgela-
gert ist (siehe Abb.6). So kann die Griinflache und die Grundstiucksfreiflachen des Wohngebietes vor
Eintrdgen aus der Iw. Nutzflache geschutzt werden.

Abb. 7: Skizze zur Gestaltung des 6stlichen Ortsrandes bzw. der 6stlichen Grundstiicke im Ubergang
zur lw. Nutzflache

| Querschnitt Mulde / Wall

1,75 . 075
Wall Mulde

-
-
-

Empfehlungen zu Neuanpflanzungen siehe Artenliste der Festsetzung 4.1. Auf die Grenzabstande fir
Pflanzungen gemaR 88 38-40 Hess. Nachbarrechtgesetz wird verwiesen.
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Laut Festsetzung 1.6.1 gilt gemaf 8 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitz-
mauern im Bereich des StralRenkorpers: Von der StralRenseite aus sind Béschungen als Abgrabungen
oder Aufschittungen auf dem Grundstiick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des StralRenkdrpers
erforderlich sind. Sie kénnen von den Grundstiickseigentimern durch die Errichtung von Stiitzmauern
bis zu 0,50 m (Héchstmalf3) abgewendet werden. Ausnahmen von dem Héchstmaf kénnen bei beson-
ders ungunstigen Gelandeverhaltnissen zugelassen werden. Die Festsetzung ist aufgrund der Topo-
graphie und der noch herzustellenden StralRentrassen erforderlich.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundséatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitéat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Die bisherigen gestalterischen Merkmale aus den angrenzenden Gebieten
werden auch fir das vorliegende Gebiet Gbertragen, um eine kontinuierliche Entwicklung des Gebietes
bzw. des Ortsrandes in Bezug auf den Bestand zu gewabhrleisten.

Hinsichtlich der Dachgestaltung gemaR 8 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs.1 Nr.1 HBO gilt fur Geb&ude
mit gegeneinander laufenden Dachflachen (wie z.B. Zeltdacher, Satteldacher, Tonnendacher, Walmda-
cher und gegeneinander versetzte Pultdacher): Zulassig sind Dacher mit einer Neigung von 20° bis 40°.
Geringere Dachneigungen sind zulassig, sofern die Dacher dauerhaft begriint werden (TF. 2.1.1).

Des Weiteren gilt fir Gebaude mit einseitig geneigter Dachflache (wie z.B. Pultdacher und gewdlbte
Pultdacher) sowie fir Gebaude mit Staffelgeschoss: Zulassig sind Dacher mit einer Neigung von 3° bis
30°. Geringere Dachneigungen sind zulassig, sofern die Dacher dauerhaft begriint werden (TF 2.1.2).

Gemal? der textlichen Festsetzung 2.1.3 sind bei Garagen, Uberdachten PKW-Stellplatzen und Neben-
anlagen i.S.v. 88 12 und 14 BauNVO abweichende Dachneigungen (ohne Begriinungen) zuléssig.

Gauben sind ebenfalls zulassig, sie mussen sich aber dem Hauptdach unterordnen (max. 1/3 der Trauf-
lange). Die Dachgestaltung (Neigung, Farbe) hat analog dem Hauptdach zu erfolgen (TF 2.1.4).

Zur Dacheindeckung sind rote (hell bis dunkel), rotbraune und dunkle Farbténe (schwarz/grau/anthrazit)
zu verwenden. Nicht zuléssig sind spiegelnde oder reflektierende Dacheindeckungen, von denen Blend-
wirkungen ausgehen, da hierdurch die landschaftsgerechte Einbettung in das Gebiet in Verbindung mit
der Vorgabe der Dachfarbe am ehesten vollzogen werden kann. Aul3erdem sind aus Griunden des Kili-
maschutzes Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaikanlagen) zulassig
(TF 2.1.5).

Die Festsetzungen erfolgen auch in Anlehnung an die ortshildpragende Farbgestaltung der Dachland-
schaft der umgebenden Bebauung.

Im Plangebiet sind ausschlief3lich Einfriedungen geméaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3
HBO zuléssig (Festsetzung 2.2.1 bis 2.2.5).

Im Allgemeinen Wohngebiet sind ausschliel3lich Hecken oder gebrochene (offene) Einfriedungen
(Drahtgeflecht, Stabgitter, Streckmetall, Holz etc.) bis zu einer Hohe von max. 1,5 m Uber Geléandeober-
kante und nur in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen
zuléassig. Mauern hingegen sind nicht zulassig. Erforderliche Stiitzmauern zum Nachbargrundstiick und
Kdcher- oder Punktfundamente fiir Zaunelemente sind zuldssig. Auf die Grenzabstande fur
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Einfriedungen gemalR 88§ 16 Hess. Nachbarrechtsgesetz und auf die Vorgaben in der Bauverbotszone
wird verwiesen. AuRerdem hat zu angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und Wegen der Ab-
stand der Einfriedungen mind. 0,5m zu betragen. Mit diesen Festsetzungen wird das Ziel verfolgt, visu-
elle Barrieren abzubauen und die Einfriedungen dem umliegenden Landschaftsbild anzupassen.
Dadurch kann auch die Wohnqualitat erhéht und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Bei gemeinsamer Grundstlicksgrenze (z.B. Doppelhaus) sind Sichtschutzzéune bis zu einer H6he von
2,0m und einer Lange von 5m zulassig.

Gemal § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. 891 Abs. 1 Nr. 4 HBO sind je Wohneinheit auf dem jeweiligen Bau-
grundstiick zwei Stellplatze nachzuweisen, um zu vermeiden, dass Fahrzeuge im Bereich der Verkehrs-
flachen abgestellt werden, wodurch etwaige Behinderungen des Verkehrsflusses entstehen kénnten.

Die Forderung der Grundsticksfreiflachengestaltung ergibt sich zunachst aus der Lage am Rande
der Siedlungsbereiche, die, um integriert zu sein, eine Mindestbegrinung erforderlich macht. Als posi-
tive Effekte sind dartiber hinaus verminderte Eingriffe in den Natur- und Wasserhaushalt sowie Sicht-
schutz zu nennen.

Die Grundstucksfreiflachen sind gemal § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. 8 91 Abs.1 Nr.5 HBO zu mind. 90%
(nicht bebaubare Flache It. GRZ incl. § 19 Abs.4 BauNVO) als Gartenflachen, Grunflachen oder Pflanz-
beete zu nutzen. Anpflanzungen kénnen dabei zur Anrechnung gebracht werden. Stein-, Kies-, Split-
und Schotterschittungen von mehr als 1 m2 Flache sind unzuldssig, soweit sie nicht dem Spritzwasser-
schutz am Gebdude dienen (dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem
jeweiligen Dachlberstand). Mittels dieser Festsetzung werden die Belange des Wasser- und Boden-
schutzes, des Klimaschutzes sowie des Arten- und Naturschutzes berlcksichtigt und gewahrleisten
eine Mindestdurchgriinung des Plangebietes, auch mit dem Hintergrund der Teilsicherung der jetzigen
Biotopstrukturen und der kinftigen Wohn- und Aufenthaltsqualitéat im Gebiet.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Hessen Mobil

Pflanzenaufwuchs, Béschungen und Ausstattungselemente des Plangebietes dirfen Sichtbeziehungen, Lichtraum-
profile sowie die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs der K 116 nicht beeintréchtigen.

Baumbepflanzungen entlang der K 116 auf3erhalb des StraRengrundstiickes mussen so erfolgen, dass Schutz-
mafRnahmen gemaf der RPS entbehrlich sind.

Solar- und Photovoltaikanlagen, die Beleuchtung, sowie Fahrzeugbewegungen im Bereich des Plangebietes durfen
zu keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der K 166 fihren.

6. Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den.
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Gemal textlicher Festsetzung 3.1.1 wird festgelegt, dass je Grundstick und Gebaude (Hauptgebaude)
eine Zisterne mit mind. 7m3 zu errichten ist, wobei mind. 3m3 Retentionsraum und 4m3 fur die Brauch-
wassernutzung vorzuhalten sind. Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und
zu verwerten (Brauchwassernutzung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen (Vorgabe des Hess. Wassergesetzes und des Wasserhaushaltsgesetzes).

Von einer Festsetzung der Dimensionierung der Zisterne Uber die projizierte Dachflache (25 Liter pro
Quadratmeter Dachflache) wird abgesehen, da zum jetzigen Zeitpunkt weder die Grol3e der Gebaude
noch die Anzahl der Wohneinheiten und die kiinftige Personenzahl des Haushaltes bekannt sind. Die
Dimensionierung von mind. 3m3 fir den Retentionsraum resultiert durch die Erfahrungswerte div. Ge-
biete und Vorgabe der ErschlieBungsplanung. Es verbleiben 4m?3 Zisterneninhalt fur die Brauchwas-
sernutzung, die dann fir die Gartenbewéasserung oder Toiletten und Waschmaschine im Haushalt (3-4
Personen) genutzt werden kann. Durch die Festsetzung im Bebauungsplan kann im Rahmen der Ab-
wasserplanung die Dimensionierung des Schmutzwasserkanals bzw. des Regenwasserkanals entspre-
chend reduziert werden, so dass dies sich wiederum auf die Kosten fiir die Baugebietsentwicklung (Kos-
tenminimierung) und somit auf die Baulandpreise fir die Bauherren positiv auswirkt.

Als Hinweis fur die Bauherren wird der § 55 Abs.2 WHG aufgefihrt, der als geltendes Recht im Bauan-
trag zu berucksichtigen ist: Niederschlagswasser soll ortsnah gesammelt, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden, soweit
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Durch die Verwendung des
Niederschlagswassers, beispielsweise fir die Freiflachenbewasserung, kann der Verbrauch von sau-
berem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Darlber hinaus soll das tber-
schissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primér auf dem Baugrundstiick selbst versi-
ckern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und die Kléaranlage entlastet
werden.

Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf das Hess. Wassergesetz. Hierliber ist die einwand-
freie Beseitigung des Abwassers einschl. des Niederschlagswassers geregelt und im Rahmen des Bau-
antrages nachzuweisen. Die Anlagen dafur sind so anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass
sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht
entstehen. Bei der Verwendung von Niederschlagswasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftli-
che, technische und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen und vorbehaltlich der Eignung unter
Qualitatsgesichtspunkten bzw. soweit keine Dachbegriinung vorgesehen wird. Die Ableitung des bri-
gen anfallenden Niederschlagswassers ist im Trennsystem vorzusehen. Bei einer beabsichtigten ge-
zielten Versickerung (keine Festsetzung im vorliegenden Bebauungsplan) von tberschiissigen Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstiick selbst, ist im Vorfeld der Baumalinahme ein entsprechendes Bau-
grundgutachten zu erstellen, in dem nachgewiesen wird, dass auf der Flache selbst eine Versickerung
mdglich ist und auf den angrenzenden Nachbargrundstiicken keine Beeintrachtigungen zu erwarten
sind.

7. Bericksichtigung umweltschitzender Belange
7.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
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werden. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des
EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten
Verfahrens gemaf § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a und § 13b BauGB
aufgestellt werden. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Ver-
fahren gemafR § 13b BauGB, sodass die Durchfuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und die Erstellung eines entsprechenden Umweltberichtes nicht erforderlich ist.

Durch die Planung wird auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der
in 8 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete) vor.

Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten
sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberihrt. Im Hinblick auf die Berticksichtigung der
naturschutzfachlichen Belange und artenschutzrechtlichen Anforderungen wird auf den beigefligten Art-
schutzrechtlichen Fachbeitrag und Landschaftspflegerischen Fachbeitrag im Anhang verwiesen.

7.2  Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bertcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kbnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Durch die Planung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt zwar ein Eingriff in Natur und Landschaft, der
durch die festgesetzten PflanzmafRnahmen und eingriffsminimierenden Festsetzungen nicht vollstandig
kompensiert werden kann. GemaR 88 13bi.V.m. § 13a Abs.2 Nr. 4 BauGB gelten in Fallen des Absatzes
1 Satz 2 Nr.1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1la Abs.3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass ein Aus-
gleich nicht erforderlich ist.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Entwurfes
Erkenntnisse Uber die direkte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européi-
scher Vogelarten vor. Dies betrifft die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG?: Erhebliche
Stérung, Entnahme, Beschadigung und Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten sowie der
Fang, Entnahme, Verletzung oder Tétung von Individuen.

Die Erforderlichkeit einer von den konkreten Gegebenheiten des Einzelfalls abhangigen artenschutzbe-
zogenen Erhebung ist somit im Rahmen der vorliegenden Planung erkennbar. Im Vorfeld der Offenlage
des Bebauungsplanes wurden daher faunistische Untersuchungen und Potentialbewertungen

1 Bundesnaturschutzgesetz
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durchgefuhrt, die in der Artenschutzrechtlichen Betrachtung im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
integriert sind, siehe Anlage.

Die Beachtung der Verbotstatbestdnde der 88§ 15 und 44 BNatSchG gilt jedoch auch bei der nachfol-
genden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Arten-
schutzes ggf. auch hier Rechnung tragen (Priifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungs-
pflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren, gilt auch fur Vorhaben nach § 63ff HBO). Dartber hin-
aus erfolgt der Hinweis auf die Konsolidierte Fassung des Bauvorlagenerlass (BVErl) vom 13. Juni 2018,
letzte Anderung vom 11. Januar 2019, der weitere Regegelungen zum Artenschutz im Rahmen der
genehmigungsfreien und genehmigungspflichtigen Bauvorhaben trifft. Diese sind vom Bauherrn / Vor-
habentrager im Vorfeld einer BaumalRnahme zwingend zu beachten.

7.4  Schutzgebiete

Der Stadt Lich und dem Planverfasser liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Erkenntnisse tber
geschutzte Pflanzenarten oder betroffene Schutzgebiete (VSG, NSG, FFH etc.) im Plangebiet vor.

8. Klimaschutz

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet nicht als Vorbehaltsgebiet fir besondere Klima-
funktionen (6.1.3-1) dargestellt, nur die Flachen westlich der Ortslage. Klimaschutzbelange sind aber
gemal 8 1 Abs. 6 Nr.7a BauGB zu berlcksichtigen. Insofern erfolgen Vorgaben, wie z.B. die Festset-
zung restriktiver Baugrenzen, der Offentlichen Griinflache Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin, die
Flachen gemal: § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB in der Plankarte und den textlichen Festsetzungen 1.4.1,
1.5.1ff., 2.2.1 bis 2.2.4 und 2.4.1 und 2.4.2, die die Belange des Klimaschutzes bei der vorliegenden
Planung berticksichtigen.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hess. Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseiti-
gung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

9.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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9.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz (Brandschutz)
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fur voraussichtlich 34 neue Wohngebaude mit max. je 1 bis 2
Wohneinheiten. Die abschlieRende Anzahl der Wohneinheiten wird Giber den Bebauungsplan nicht fest-
gelegt, so dass auch der abschlieRende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quanti-
fiziert werden kann. Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird der Bedarf abschlieRend ermittelt. Der
Maximalwert von 68 Wohneinheiten auf 34 Baugrundstiicken kann als Orientierungswert herangezogen
werden.

Deckungsnachweis

Die Trink- und Loschwasserversorgung wird derzeit durch das Ingenieurbiiro Zick-Hessler fir die Er-
schliefungsplanung Gberprift. Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich
und den bereits angrenzend erschlossenen Grundstiicken und Gebé&uden geht die Kommune davon
aus, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen in den angrenzenden Be-
reichen gedeckt werden kann. Innerhalb des Plangebiets sind die Leitungen neu zu verlegen.

Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Kreisausschuss LK GieRen, Gefahrenabwehr

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes iiber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastro-
phenschutz (HBKG) in der Fassung vom 23. August 2018 haben die Gemeinden fur eine den 6rtlichen Verhaltnis-
sen angemessene Léschwasserversorgung zu sorgen.

Hierbei ist die von der vorgesehenen Bebauung ausgehende konkrete Gefahrensituation ein wesentliches Krite-
rium. Die Gemeinde hatim Rahmen der Bedarfs- und Entwicklungsplanung fir den Brandschutz und die Aligemeine
Hilfe das Gefahrenpotential zu ermitteln und den hierfur erforderlichen Loschwasserbedarf (Grundschutz) festzule-
gen.

Als Orientierungshilfe fur einen angemessenen Léschwasserbedarf kann das Arbeitsblatt W 405 (A) Wasserver-
sorgung-Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) dienen.

In der nachstehenden Tabelle sind die Richtwerte fir den erforderlichen Léschwasserbedarf in Abh&ngigkeit der
Bebauung des v. g. Plangebietes und der s. g. Geschossflachenzahl angegeben. Aus den von Ihnen mitgeteilten
Planungsgroéf3en ergibt sich als Richtwert nachfolgender Léschwasserbedarf (Grundschutz):

WA1/GFZ = (0,3) = 96 m2 = (1600 I/Min)
WA2/GFZ = (0,3) = 96 m2 = (1600 I/Min)

Der v. g. Richtwert dient als Beschlussempfehlung zur Sicherstellung des Grundschutzes im Rahmen ihrer Pla-
nungshoheit, sollte dieser von der v. g. Empfehlung abweichen, so wére dies in der Beschlussvorlage deutlich zu
machen.

Erfolgt die Sicherstellung der Léschwasserversorgung aus den Ortsnetzen so sind nachfolgende Anforderungen zu
berticksichtigen:

) Die Wasserleitungen sind als Ringleitungen auszufihren. Die Léschwassermenge muss fir mindestens 2
Std. zur Verfigung stehen.

) Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht ermdglichen.

o Die Loéschwasserversorgung fir den ersten loschangriff zur Brandbekampfung und zur Rettung von Perso-
nen muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum Zugang des Grundstiicks von der 6ffentlichen
Verkehrsflache aus sichergestellt sein.
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. Entnahmestellen mit 400 I/min (24 m3/h) sind vertretbar, wenn die gesamte Léschwassermenge des Grund-
schutzes in einem Umkreis (Radius) von 300 m aus maximal 2 Entnahmestellen sichergestellt werden kann.

. Die Abstande von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Léschwasserversorgung (Grund-
schutz) dienen, dirfen 150 m nicht Ubersteigen. Gro3ere Abstande von Hydranten bedirfen der Kompen-
sation durch andere geeignete Léschwasserentnahmestellen.

. Der insgesamt bendtigte Léschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von 300 m nachzuweisen. Diese
Regelung gilt nicht Gber uniberwindbare Hindernisse -hinweg. Das sind z.B. Bahntrassen, mehrspurige
Schnellstralen sowie grofRe, langgestreckte Gebdudekomplex e, die die tatséchliche Laufstrecke zu den
Léschwasserentnahmestellen unverhaltnismagig verlangern.

. Bei maximaler Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf der Betriebsdruck 1,5 Bar nicht unter-
schreiten.
. Sofern die obigen Anforderungen an die Léschwasserversorgung nicht hinreichend erfiillt werden kdnnen,

mussen andere Mdglichkeiten, zum Beispiel durch unterirdische Loschwasserbehélter,-brunnen, -teiche
bzw. bei zu groRen Entfernungen weitere Hydranten erwogen werden.

. Die Abstimmung zur Ausfiihrung und zur Kosteniibernahme erfolgt im Bedarfsfall zwischen der Gemeinde
und dem Wasserversorgungsunternehmen.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung missen neu verlegt werden (Leitung und Hausan-
schlisse).

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchléassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Fest-
setzung dient dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in keinem Trinkwasserschutzgebiet, jedoch in einem festgesetzten Heilquellen-
schutzbezirk der Schutzzone Il ,Oberhessisches Heilquellenschutzgebiet®. Die entsprechenden Ver-
und Gebote der aktuellen Satzung des Schutzgebietes sind zu beachten.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchléassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37
Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Ver-
sickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu beriicksichtigen. Verwiesen wird
auch auf die Festsetzung 3.1.1 zur Errichtung von Zisternen. Regenwasser von Dachflachen sowie
Drainagewasser ist geméaf3 § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder direkt oder tber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.

Satzung - Planstand: 23.09.2020 27



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 6.9 ,Im Kirchboden - Teil II*

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Hofflachen und Pkw-Stellplatze etc. in wasser-
durchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versi-
ckern.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes moglich 2:

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zuséatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert
werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung er-
folgt, ist ein sehr gut durchlassiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begriinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht
als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte min-
destens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstréngen, in die das Niederschlagswasser gelei-
tet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache
bendtigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten értlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstiick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abfliel3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fur die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

2 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des
Bauantrages und der Freiflichenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine ge-
zielte Versickerung von Niederschlagswasser dirfte nur eingeschréankt mdéglich sein.

Satzung - Planstand: 23.09.2020 28



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 6.9 ,Im Kirchboden - Teil II*

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

9.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewdésser / Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine Gewésser innerhalb des Geltungsbereiches. Im Norden grenzt eine Grabenpar-
zelle an den Geltungsbereich, der 10m-Streifen (Gewasserrand / Bauverbotszone) ist nicht betroffen.

Sicherung der Gewdasser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele flir Oberflachengewdasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

9.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Ein Teil des Schmutzwasser- und Regenwasserkanals im Bereich der Stral3entrasse des Plangebietes
ist bereits verlegt. Die ErschlieBung bzw. die Kanéle sind fur das geplante Baugebiet bereits durch ein
Ingenieurbiiro berechnet, so dass ein Regenriickhaltebecken mit in die Planung aufgenommen wurde.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Regenriickhaltebecken im Gebiet kann fur die Ableitung des Niederschlagswassers im Trennsys-
tem genutzt werden. Das bereits bestehende RRB (ndrdlich angrenzend) ist in der Dimensionierung
nicht ausreichend, so dass die Aufnahme eines weiteren Beckens bauplanungsrechtlich mit vorbereitet
wird.
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Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Das Regenrickhaltebecken im Gebiet ist in der Leistungsfahigkeit und Dimensionierung fur die Ablei-
tung des Niederschlagswassers im Trennsystem aus dem Plangebiet Uberprift worden.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
durch den Bau einer Zisterne fur die Gartenbewésserung oder der Brauchwassernutzung im Haushalt,
kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.
Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind im jeweiligen Bauantragsverfahren in den
Unterlagen (Entwasserungsplan) nachzuweisen (siehe auch 4.7 der Plankarte). Auch die Ableitung des
Abwassers im Trennsystem fiihrt zu einer deutlichen Reduzierung der Abwassermenge.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusétzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen (z.B. 1.4.1 und 2.4.1) ermdglichen eine
Versickerung und tragen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Hessen Mobil

Oberflachenwasser aus dem Plangebiet darf nicht auf die StraRenparzelle oder in Entwasserungsanlagen der K
166 gelangen.

Von Schadenersatzansprichen durch einen nicht vorhersehbaren Abfluss ungesammelten Oberflichenwassers
der K 166 in das Plangebiet, sind der Strallenbaulasttrager sowie Hessen Mobil samt Bediensteten freizustellen.

9.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, so dass die Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird, zumal das Regenrickhaltebecken fiir eine Drosselung des Abflusses
sorgt. Hierzu wird auf die nachfolgende Entwasserungsplanung verwiesen.
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Vorflutverhaltnisse

Aufgrund der Ausfiihrungen unter den o.g. Kapiteln wird das unverschmutzte Niederschlagswasser im
Trennsystem abgefiihrt und tber das Regenriickhaltebecken gedrosselt dem nachstliegenden Vorfluter
(Graben im Norden) zugefihrt. Die Entwasserungsplanung und die mdgliche erforderliche Einleiteer-
laubnis wird im Zuge der parallel durchzufiihrenden ErschlieRungsplanung detailliert durch das Ingeni-
eurbiro mit der Fachbehdrde abgestimmit.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen
kann im Plangebiet nicht erfolgen.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlielungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Fur die Einleitung von anfallendem Niederschlagswasser ist gemaf 8§ 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine sepa-
rate Einleiteerlaubnis bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen, dabei sind die DWA Regelwerke A117 sowie
A138 zu bericksichtigen.

9.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung
fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

10. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz, Altlasten

Der Stadt Lich und dem Regierungsprasidium Giel3en (siehe Stellungnahme vom 05.05.2020) liegen
keine Erkenntnisse Uber Altlasten oder Altstandorte im Plangebiet vor.

Zum Thema Baugrund und Geologie liegen bisher keine Erkenntnisse vor.

Sofern Niederschlagswasser auf dem Grundstiick gezielt versickert werden soll, wird empfohlen, im
Vorfeld der ErschlielBungsplanung und des Bauantragsverfahrens die Erstellung eines Bodengutach-
tens zu beauftragen.
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Baugrund - Vorsorgender Bodenschutz

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

10.

11.
12.

13.

14.

Maflnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der
Oberboden abzutragen.

Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems
bis in den Unterboden, Stichwort Infiltrationsvermdgen) bei verdichtungsempfindlichen Béden
(Feuchte) und Béden mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad hat die Belastung des Bodens
so gering wie mdglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiten
Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren von B6-
den -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsfla-
chen -HMUKLYV, Stand Mérz 2017.

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grund-
stucksflachen.

Wo logistisch méglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch
Absperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester Baustral3en und Lagerflachen (bodenscho-
nende Einrichtung und Riickbau).

Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieBendes Wasser von Wegen), der gegebe-
nenfalls vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgra-
ben an der hangaufwéarts gelegenen Seite des Grundstiickes) wahrend der Bauphase um das
unbegriinte Grundstiick herumzuleiten, Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentions-
flachen.

Technische MalRnahmen zum Erosionsschutz.

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
Lagerflachen vor Ort sind aussagekréaftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwen-
dung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmafiig zu kontrollieren.
Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspringlichen Reihen-
folge wieder einbauen).

Angaben zu Ort und Qualitat der Verflllmaterialien.

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

Zufuihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefiigestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von
Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV Stand Marz 2018* hilfsweise herange-
zogen werden.
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Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

- Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur bauausfiihrende
- Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer

11. Kampfmittel

Hinweise zur Auswertung von Luftbildern und einem mdoglichen Verdacht werden anhand der Stellung-
nahme des KampfmittelrAumdienstes zur Satzung erganzt. Sollte im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der KampfmittelrAumdienst unverziglich zu
verstandigen.

Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst

Eine Auswertung der Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit Auffinden von Bombenblind-
gangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse iber eine mégliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht
vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

12. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Im Norden und Westen grenzen Allgemeine Wohngebiete an, so dass durch die Planung keine stadte-
baulichen (immissionsschutzrechtlichen) Konflikte entstehen.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Hessen Mobil

MalRnahmen gegen Emissionen der K 166 gehen nicht zu Lasten des StralRenbaulasttrégers.

Polizeiprasidium Mittelhessen

Es wird auf die LArmbelastigung der K 166 hingewiesen. Diese Strecke wird in naher Zukunft durch die Erschlie-
Rung des Industriegebiets ,Langsdorfer Hohe® zur Abklrzungsstrecke fir die sogenannte ,Sprinterklasse“ zur BAB
45.
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13. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemal § 21
HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21
Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

14. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemalR § 1 Abs.6 Nr.7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berticksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mdglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss
von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen
Vorstellungen sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das BauGB
zudem unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieef-
fizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Beachtlich ist hierbei insbesondere die vorge-
nommene Erganzung der Grundséatze der Bauleitplanung (8 1 Abs.5 Satz 2 und § 1a Abs.5 BauGB),
die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (8 11
Abs.1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (8§ 248
BauGB).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfiuihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs.1 des Erneuerbare-Energien-
Warme-Gesetzes (EE-Warme G) werden die Eigentiimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa
dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerba-
ren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass
bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden ein bestimmter Standard an MaRnahmen
zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist. Insofern wird es fur zulassig
erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung keine aus-
driicklichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern hiermit auf die bestehenden
und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gultigen Fassung zu verwei-
sen. Empfohlen wird jedoch gemal der gestalterischen Festsetzung 2.1.5 die Errichtung von Solar- und
Fotovoltaikanlagen im Bereich der Dachflachen.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Hessen Mobil

Solar- und Photovoltaikanlagen, die Beleuchtung, sowie Fahrzeugbewegungen im Bereich des Plangebietes dirfen
zu keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der K 166 fiihren.
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15. Sonstige Infrastruktur
Leitungsgebundene Erschlie3ung: Wasserversorgung

Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen Erkenntnisse Uber die Lage vorhandener Wasserversorgungs-
leitungen im Plangebiet (Straf3e Im Kirchboden) vor.

Leitungsgebundene ErschlieBung: Abwasserentsorgung

Ein Teil des Schmutzwasser- und Regenwasserkanals im Bereich der StralRentrasse des Plangebietes
ist bereits verlegt.

Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Die Versorgungsleitungen werden, sofern vorhanden, zur Satzung des Bebauungsplanes mit aufge-
nommen (nachrichtliche Ubernahme). In der jetzigen Planungsphase liegen Erkenntnisse iber Elektri-
zitatsleitungen und Kommunikationslinien im Plangebiet vor.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Deutsche Telekom

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die in der Plankarte gemaf § 9 Abs. 6
BauGB nachrichtlich tbernommen und dargestellt sind.

Die Telekom priift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je nach Ausgang
dieser Prifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behélt sich die Telekom
vor, bei einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter
auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten. Die Versorgung der Birger mit Universaldienstleistungen
nach § 78 TKG wird sichergestellt.

IHK

Im Zuge der Verlegung von Infrastrukturleitungen wird angeregt, die Aspekte Glasfaser und Ladeinfrastruktur zu
beachten.

16. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen, Brandschutz und sonstige Hinweise
Brandschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes geht die Stadt Lich davon aus, dass die Loschwasserversorgung
fur das Wohngebiet gesichert werden kann. Eine weitere Priifung erfolgt im Rahmen des Bauantrags-
verfahrens.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Kreisausschuss LK GieRRen, Gefahrenabwehr

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastro-
phenschutz (HBKG) in der Fassung vom 23. August 2018 haben die Gemeinden fur eine den 6rtlichen Verhaltnis-
sen angemessene Léschwasserversorgung zu sorgen.
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Hierbei ist die von der vorgesehenen Bebauung ausgehende konkrete Gefahrensituation ein wesentliches Krite-
rium. Die Gemeinde hatim Rahmen der Bedarfs- und Entwicklungsplanung fir den Brandschutz und die Allgemeine
Hilfe das Gefahrenpotential zu ermitteln und den hierfur erforderlichen Léschwasserbedarf (Grundschutz) festzule-
gen.

Als Orientierungshilfe fir einen angemessenen Léschwasserbedarf kann das Arbeitsblatt W 405 (A) Wasserver-
sorgung-Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) dienen.

In der nachstehenden Tabelle sind die Richtwerte flir den erforderlichen Léschwasserbedarf in Abhangigkeit der
Bebauung des v. g. Plangebietes und der s. g. Geschossflachenzahl angegeben. Aus den von Ihnen mitgeteilten
Planungsgrof3en ergibt sich als Richtwert nachfolgender Léschwasserbedarf (Grundschutz):

WA1/GFZ = (0,3) = 96 m2 = (1600 I/Min)
WA2/GFZ = (0,3) = 96 m2 = (1600 I/Min)

Der v. g. Richtwert dient als Beschlussempfehlung zur Sicherstellung des Grundschutzes im Rahmen ihrer Pla-
nungshoheit, sollte dieser von der v. g. Empfehlung abweichen, so ware dies in der Beschlussvorlage deutlich zu
machen.

Erfolgt die Sicherstellung der Léschwasserversorgung aus den Ortsnetzen so sind nachfolgende Anforderungen zu
bericksichtigen:

) Die Wasserleitungen sind als Ringleitungen auszufiihren. Die Loéschwassermenge muss fir mindestens 2
Std. zur Verfligung stehen.

) Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht ermdéglichen.

. Die Léschwasserversorgung fir den ersten I6schangriff zur Brandbekdmpfung und zur Rettung von Perso-
nen muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum Zugang des Grundstiicks von der &ffentlichen
Verkehrsflache aus sichergestellt sein.

o Entnahmestellen mit 400 I/min (24 m3/h) sind vertretbar, wenn die gesamte Léschwassermenge des Grund-
schutzes in einem Umkreis (Radius) von 300 m aus maximal 2 Entnahmestellen sichergestellt werden kann.

. Die Abstdnde von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Léschwasserversorgung (Grund-
schutz) dienen, dirfen 150 m nicht Gbersteigen. GroRere Abstande von Hydranten bedirfen der Kompen-
sation durch andere geeignete Loschwasserentnahmestellen.

. Der insgesamt bendtigte Léschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von 300 m nachzuweisen. Diese
Regelung gilt nicht Gber unlberwindbare Hindernisse -hinweg. Das sind z.B. Bahntrassen, mehrspurige
SchnellstralRen sowie grof3e, langgestreckte Gebadudekomplex e, die die tatséchliche Laufstrecke zu den
Léschwasserentnahmestellen unverhéltnismafig verlangern.

) Bei maximaler Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf der Betriebsdruck 1,5 Bar nicht unter-
schreiten.
) Sofern die obigen Anforderungen an die Léschwasserversorgung nicht hinreichend erfullt werden kdnnen,

mussen andere Mdglichkeiten, zum Beispiel durch unterirdische Léschwasserbehdlter,-brunnen, -teiche
bzw. bei zu groRen Entfernungen weitere Hydranten erwogen werden.

) Die Abstimmung zur Ausfihrung und zur Kostenubernahme erfolgt im Bedarfsfall zwischen der Gemeinde
und dem Wasserversorgungsunternehmen.

Anmerkung

Nach § 45 HBKG kdnnen Eigentiimerinnen und/oder Eigentimer, Besitzerinnen und/oder Besitzer sowie sonstige
Nutzungsberechtigte abgelegener baulicher Anlagen, die nicht Giber eine ausreichende Ldschwasserversorgung
verfugen von der Gemeinde verpflichtet werden, ausreichende Loschmittel zur Verfiigung zu stellen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird je nach Brandbelastung oder Sonderbauvorschriften fir die
einzelnen Objekte die Loschwassermenge festgesetzt. Diese kann unter Umstanden von der Héhe des Grund-
schutzes abweichen.

Sonstige MalRhahmen

2.1 Die Zufahrten sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer zulassigen Gesamtmasse
von 16 t und einer Achslast von 10t befahren werden kénnen. Im Ubrigen wird auf die "Muster- Richtlinien tber
Flachen fir die Feuerwehr" in der jeweils giltigen Fassung verwiesen.
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2.2 Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mindestens 3 m betragen Wird eine Zufahrt auf einer Lange von
mehr als 12 m beidseitig durch Bauteile (z. B. Wande, Pfeiler) begrenzt, so muss die lichte Breite mindestens 3,5
m betragen.

2.3 GemaR § 13 Abs. 3 HBO dirfen Gebaude, bei denen der zweite Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuer-
wehr fuhrt und bei denen die Oberkante der Briistungen von zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen mehr
als 8 m uber der Geléandeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Ret-
tungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verflgt.

2.4 Aufstell- und Bewegungsflachen mussen fiir Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig sein; sie
sind als solche zu kennzeichnen und standig freizuhalten; die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der &ffent-
lichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge diirfen auf diesen Flachen nicht abgestellt werden.

2.5 Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass Lésch- und Rettungsfahrzeuge ungehindert diese durchfahren
kénnen. Soweit fiir das Baugebiet die vorgenannte Ziffer 2.3 zutrifft, sind die Kurvenradien so auszulegen, dass
diese auch von Hubrettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten durchfahren werden kénnen. Auf Abschnitt 4.2 der
DIN 14090 wird verwiesen.

2.6 Baume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spéteren Zeitpunkt) in die Fahrbahn
hineinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge dirfen keine Baume angepflanzt
werden. Straucher und Gehdolz niedriger Wuchshdéhe sind davon ausgenommen.

2.7 Bei der Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der Stral3en sind insbesondere die Anforderungen der
8§ 4 Abs. 1, sowie § 5 der HBO zu beachten.

Zu Ziffer 2.3

zweiter baulicher Rettungsweg oder Rettung tber Leitern der Feuerwehren (Hubrettungsfahrzeuge/Drehleitern)
Im Verfahren um das Feuerwehr-Kreis-Fahrzeugkonzept vom 24.01.2013, hatten wir die Kommunen im Landkreis
GieRRen darauf hingewiesen, dass sich jede Kommune, wenn sie es mdchte, bei Neubauten auf ein Hubrettungs-
fahrzeug (Drehleiter) gemaR des Feuerwehrfahrzeugkonzeptes des Landkreises GieRRen berufen kann. Somit wird
der zweite Rettungsweg Uber ein Hubrettungsfahrzeug gesichert, sofern die Kommune dem Feuerwehrfahrzeug-
konzept des Landkreises Giel3en zugestimmt hat (Standortvorteil).

Es wird darauf hingewiesen, dass der Magistrat durch Beschluss vom 08.03.2018 die Anerkennung eines Hubret-
tungsfahrzeuges zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges auf den Bereich der Kernstadt von Lich begrenzt
hat. Somit kann fur die Sicherstellung eines zweiten Rettungsweges im Stadtteil Muschenheim ein Hubrettungs-
fahrzeug, sofern Aufgrund der zum Anleitern bestimmten Stellen erforderlich, nicht berticksichtigt werden. In diesen
Fallen ist der zweite Rettungsweg baulich herzustellen.

RP GielRen Dez. Bodenschutz, Bergaufsicht und Abfall

Erosion

Zur Erosionsvermeidung bei unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen wird grundsatzlich
eine landwirtschaftliche Beratung / Erosionsberatung fur die betroffenen Landwirte empfohlen.

Die hohe Erosionsgefahrdung der Boden im Plangebiet und die dadurch drohende schéadliche Bodenveranderung
(Erosion) ist durch individuelle Schutzmafnahmen und vor allem Aufkléarung der zukinftigen Bauherren tUber den
Sachverhalt der starken Erosionsgefahrdung ihrer Freiflachen einzudammen.

Abfalle

Bei Bau-, Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféallen®
(Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de
Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfélle).

Das Baumerkblatt enthélt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung, Tren-
nung und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche
Bauabfalle wie z.B. Asbestzementplatten).
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Bergbau

Bei den Baumalfinahmen ist auf Spuren alten Bergbaus zu achten; ggf. sind entsprechende Sicherungsmafnah-
men zu treffen.

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet von drei z.T. erloschenen Bergwerksfeldern, in denen Bergbau betrieben
bzw. bergbauliche Untersuchungsarbeiten durchgefiihrt wurden. Der Bergbau hat nach den vorhandenen Unterla-
gen auBerhalb des Planungsbereiches stattgefunden; die ortliche Lage der bergbaulichen Untersuchungsarbeiten
ist hier nicht bekannt.

17. Bodenordnung
Ein Bodenordnungsverfahren geman §8 45ff BauGB bzw. 80ff BauGB ist erforderlich.

18. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kdénnen, wird flr das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-
gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 23.992 m2
Flache des Allg. Wohngebietes 1 und 2 18.962 mz
Versiegelung GRZ 0,3 5.689 m2
ErschlieBungsstral3e Planung 4.021 m2
Stellplatze 261 m?
Offentliche Grinflache 39 m2

RRB 521 m?

Der Bebauungsplan bereit aufgrund der festgesetzten GRZ und der StraRenverkehrsflachen ein max.
Versiegelung von 9.710 mz2 vor.

19. Anlagen und Gutachten

e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit integrierter artenschutzrechtlicher Betrachtung, Pla-
nungsburo Fischer, 09/2020

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag PlanO 02/2020
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