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Abbildung 1: Ubersichtskarte zum raumlichen Geltungsbereich
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Quelle: ALKIS der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation, bearbeitet und ohne Maf3stab, genordet
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1. Vorbemerkungen

11 Planerfordernis und -ziel
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Solms hat am 18.07.2023 gemal § 2 Abs.1 BauGB die 2.

des Bebauungsplanes ,Heinrich-Baumann-Stralle” im Stadtteil Oberbiel beschlossen.
Mit der vorliegenden 2. Anderung soll das bisherige Plankonzept fortgefiihrt werden und fiir den Stand-
ort des Arztehauses und der Senioreneinrichtung die Bauflachen und Vorgaben optimiert werden. Zur
Ausweisung gelangt daher weiterhin ein eingeschranktes Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO (Baunut-
zungsverordnung) sowie ein Urbanes Gebiet i.S.d. § 6a BauNVO. Die Nutzungsziffer MU 3 wird aus der
Planung genommen, hier gelten kiinftig die Vorgaben des MU 2, wodurch der Bereich des Arztehauses
auf der Plankarte als MU 1 fortgefiihrt wird. Die ErschlieBung erfolgt weiter von Norden her Uber die

Heinrich-Baumann-Stral3e bzw. von der ¢stlichen ErschlieBungsachse.
Da es sich um geringfiigige Anderungen zur Optimierung der Planung und der zugehérigen Festsetzun-
gen handelt, kann die vorliegende Bebauungsplanénderung im Vereinfachten Verfahren gemaf § 13

BauGB durchgefuhrt werden.

Abbildung 2: Lageplan des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 08/2023), bearbeitet

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Heinrich-Baumann-Straie“ — 2. Anderung werden fiir seinen
Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Mittelbiel* aus dem Jahr
2013, des Bebauungsplans Nr. 10 ,Oberbiel-West“ von 1991 und dessen 1. Anderung von 1994 sowie
des Bebauungsplanes ,Heinrich-Baumann-StraRe*“ aus dem Jahr 2018 sowie dessen 1. Anderung und
Erweiterung von 2023 durch die Festsetzungen der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans
ersetzt.

Die textlichen Festsetzungen der bereits rechtskraftigen 1. Anderung und Erweiterung wurden fir den
Bebauungsplan iibernommen, optimiert und an die Anderungen bzgl. der Anpassung des Urbanen Ge-
bietes MU 1 und dem eingeschrankten Gewerbe in der Plankarte angepasst.

Weiterhin verursachen die vorgenommenen Anderungen bzw. Anpassungen in der Planung im Bereich
der 2. Anderung keinen zusétzlichen Eingriff in Natur und Landschaft. Insofern bleibt die Eingriffs-/Aus-

gleichsbilanzierung, die zur 1. Anderung und Erweiterung erstellt wurde, unverandert. Die erforderlichen
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Begriindung, Bebauungsplan ,Heinrich-Baumann-StraRe“ — 2. Anderung

und im rechtskraftigen Bebauungsplan geregelten KompensationsmaRnahmen (und Flachen) fir den
Eingriff in Natur und Landschaft wie fiir den Artenschutz bleiben durch die vorliegende Planung unbe-
riihrt, was die Plankarten 2 - 5 aus der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Heinrich-
Baumann-StralRe” von 2023 betrifft. Diese sind inkl. ihrer textlichen Festsetzung 1.5.4 - 1.5.6 weiterhin
glltig. *

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rAumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Oberbiel, in der Flur 12 die Flurstucke 1/1,
2, 3/1, 4/1, 5/1, 5/2, 6/3, 6/4, 178/4-178/11, 180/4, 180/5, 181/6-181/11 und 385 und somit eine Flache
von rd. 1,72 ha.

Das Plangebiet wird derzeit vorwiegend durch eine Ackernutzung gepragt. Im éstlichen Bereich grenzt
das Plangebiet an das bereits bestehende Seniorenzentrum sowie an das ebenfalls vorhandene Arzte-
haus im sudéstlichen Bereich an, welches anhand des urspriinglichen Bebauungsplans ,Heinrich-
Baumann-StraRe® aus dem Jahr 2018 bauplanungsrechtlich gesichert und in den letzten drei Jahren
entwickelt wurde. Sidlich des Plangebietes befindet sich die Firma Transpak. Im Norden grenzt das
Plangebiet an eine Ausgleichsflache mit Streuobstbestand, die derzeit von den nérdlich angrenzenden
Anwohnern als Gartenflache genutzt wird. Stidwestlich des Plangebietes befindet sich zudem ein Mast
fur eine Hochspannungsleitung, die das Plangebiet im Westen tangiert. Der westlich angrenzende Be-
reich wird hauptsachlich durch eine landwirtschaftliche Nutzung gepréagt, wahrend der westlich und sid-
westlich angrenzende Bereich bereits das Gewerbegebiet aus dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Mittelbiel“ darstellt (u.a. Bereich der Total Tankstelle).

Abbildung 3: Blick auf das Gelande in Abbildung 4: Blick auf das Transpakgelande in

Blickrichtung Westen Blickrichtung Siiden

1 Auch die Festsetzungen zum ausgewiesenen Mischgebiet mit der Ifd. Nr. Ml 1 und MI la sowie zur privaten
Griinflache mit der Zweckbestimmung Hausgarten 2023 sowie die Festsetzungen hinsichtlich des Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte aus der 1. Anderung und Erweiterung von 2023 bleiben ebenfalls in ihrer Fassung bestehen und
werden durch die vorliegende 2. Anderung nicht beriihrt.

Die nachrichtlichen l'_'J_bernahmen aus der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes werden im Rahmen
der vorliegenden 2. Anderung miteinbezogen.
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Abbildung 5: Blick auf das Gelande ,Am Kippel Abbildung 6: Blick auf das 6stlich angrenzende Senioren-

in Blickrichtung Nordosten zentrum zum Plangebietes

Abbildung 7: Blick auf Transpak und das Senioren- Abbildung 8: Blick auf Acker aus Sudwesten;
Zentrum von Nordwesten aus (Blickrichtung Streuobstbestand & Bebauung im Hintergrund
Siidosten)

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen (2010) stellt fir das vorliegende Plangebiet unterschiedliche Kategorien
dar. Das Plangebiet wird zunachst als Vorranggebiet und Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft (6.3-
1 und 6.3-2) dargestellt. Zusatzlich wird das Plangebiet von einem Vorranggebiet Regionaler Griinzug
sowie einem Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen tberlagert. Diese Ziele und Grundséatze
der Raumordnung stehen gemaf § 1 Abs. 4 BauGB der Bauleitplanung zunéchst grundsétzlich entge-
gen. Es erfolgt daher zunachst eine ndhere Auseinandersetzung mit den Zielen der Raumordnung.
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Abbildung 9: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen (2010)
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Vorranggebieten fir Landwirtschaft
6.3-1 (2) (K)
In den Vorranggebieten fur Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Nutzung Vorrang vor entgegen-

stehenden Nutzungsanspriichen. Die Agrarstruktur ist hier fir eine nachhaltige Landbewirtschaftung zu
sichern und zu entwickeln.

Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft
6.3-2 (G) (K)

In den Vorbehaltsgebieten fur Landwirtschaft soll die Offenhaltung der Landschaft durch landwirtschaft-
liche Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwéagung ist dem Erhalt einer landwirtschaftlichen Nut-

zung ein besonderes Gewicht beizumessen.

6.3-3 (2)
Folgende Flacheninanspruchnahmen sind unter der in Grundsatz 6.3-2 genannten Voraussetzung in den

Vorbehaltsgebieten fur Landwirtschaft moglich:

. Errichtung baulicher Anlagen fur privilegierte Vorhaben

. Eigenentwicklung und Freizeitnutzungen im Anschluss an bebaute Ortslagen < 5 ha

. Photovoltaikanlagen

. Aufforstung und Sukzessionsflachen < 5 ha sowie

. MaRnahmen zur Sicherung und Entwicklung eines uberdrtlichen Biotopverbundsystems < 5 ha

Dabei sind auch stédtebauliche, denkmal- und landschaftspflegerische sowie umwelt- und naturschutz-
fachliche Belange zu berticksichtigen.

Die Flachen des Urbanen Gebietes mit der Ifd. Nr. MU 1 sowie das eingeschrankte Gewerbegebiet mit
der Ifd. Nr. GEe 2 liegen im Bereich des VRG fir Landwirtschaft und nehmen einen Umfang von rd. 0,6
ha ein. Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen resultiert aus dem vorhandenen Bedarf
an Wohnraum mit Erganzungsmaglichkeiten fiir eine soziale und gewerbliche Nutzung. Dies umfasst
auch ein umfassendes Wohn- und Betreuungsangebot fiir Senioren, welches stets zunimmt und zu-
séatzlich durch eine Rettungsstation mit Krankentransport erganzt werden soll. Aufgrund der bereits vor-
handenen Bebauung im &stlich angrenzenden Bereich, die bereits tGber ein Wohnheim fir betreutes
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Wohnen sowie ein Arztehaus und (iber ein stationéres Pflegeheim verfugt, bietet sich der vorliegende
Standort trotz der Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache aus stadtebaulichen Griinden an.
Zudem stellt das Vorhaben aufgrund der bestehenden stédtebaulichen Pragung sowohl im nérdlichen,
ostlichen und sidlichen Bereich eine Ortsrandarrondierung fir den Stadtteil dar. In Erganzung an den
westlichen Ortsrand des Stadtteils Oberbiel und die teilweise bereits vorhandene ErschlieBung kann
somit durch die Ausweisung eines Mischgebietes (durch die 1. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplans, nicht Bestandteil der vorliegenden Anderung), eines weiteren Urbanen Gebietes sowie eines
eingeschrankten Gewerbegebietes zumindest ein Teil des vorhandenen Bedarfes an gemischter Bau-
flache sowie fiir die Nachfrage an seniorengerechtem Wohnen sowie einer ausreichenden gesundheit-
lichen Versorgung der Bevolkerung gedeckt werden.

Insofern ist fur diesen Bereich die Zielvorgabe 6.3-3 beachtet, da die Eigenentwicklung und Freizeitnut-
zung im Anschluss an die bebaute Ortslage unter 5 ha erfiillt.

Vorranggebiet Regionaler Griinzug

6.1.2 -1 (2) (K)

In den Vorranggebieten Regionaler Griinzug hat die Sicherung und Entwicklung des Freiraums und der
Freiraumfunktionen Vorrang vor anderen Raumanspriichen. Die Funktionen des Vorranggebietes Regio-
naler Griinzug durfen durch die Landschaftsnutzung nicht beeintrachtigt werden. Planungen und MaRRnah-
men, die zu einer Zersiedlung, zu einer Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, der Frei-
raumerholung oder des Wasserhaushalts oder zu einer ungiinstigen Veranderung der klimatischen oder
lufthygienischen Verhaltnisse fihren kénnen, sind nicht statthaft. Hierzu zéhlen neben wohnungsbaulicher
und gewerblicher Nutzung auch Sport- und Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulicher Anla-
gen, die einen nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen erméglicht, ist im Vorranggebiet Re-
gionaler Griinzug unzul&ssig.

Das Plangebiet wird von einem Vorranggebiet Regionaler Griinzug tiberlagert. Die Festlegung als Re-
gionaler Griinzug erfolgt im Regionalplan groRraumig und flachenhaft, um die hiermit verbundene Ord-
nungs- und Steuerungsfunktion planerisch zu erreichen. Bei dem vorliegenden Eingriff in das Vorrang-
gebiet Landwirtschaft handelt es sich um einen Eingriff in Natur und Landschaft und somit auch in das
Lokalklima.

Aufgrund der Topografie verlauft der Abstrom der Kaltluft in Richtung Stiden und entlang des Lahntals.
Allerdings befindet sich sudlich angrenzend eine grofRraumige Halle, wo sich grundsatzlich Luft entlang
des Gebaudes stauen kann, sodass der horizontale Luftaustausch eingeschrankt wird. Insgesamt kann
das Plangebiet daher nur eingeschrénkt als klimatische Ausgleichsflache im Zusammenhang mit vor-
wiegend o6stlich und sudlich liegenden Belastungsraumen eingestuft werden, wobei die Luftzirkulation
bereits beeintrachtigt ist.

Den einbezogenen Freiflachen kommt derzeit (unbebaut) prinzipiell eine Funktion im Rahmen der Kalt-
luftbildung zu, wenn in wolkenlosen Nachten aufgrund der dann ungehinderten Ausstrahlung im Bereich
der Flachen bodennahe Kaltluft entsteht. Durch die Festsetzung von eingriffsminimierenden Maf3nah-
men sowie einer Frischluftzufuhr und einer ausgepragten Freiflachengestaltung mit einer Mindestbe-
griinung der nicht Gberbaubaren Flachen von mindestens 100 %, wird das Lokalklima dennoch weiterhin
geschutzt, sodass der Ortsrand weiterhin mit Kaltluft durchliiftet werden kann. Durch die Beriicksichti-
gung der Grundstucksfreiflachengestaltung, der Verringerung des Versieglungsgrades sowie der vor-
zunehmenden AnpflanzmaRnahmen erfolgt fir das Plangebiet eine ausreichende Durchliiftung mit Kalt-
luft. Durch die vorliegende Planung sind damit voraussichtlich keine erheblichen Eingriffswirkungen auf
die Frischluftversorgung der Umgebung zu erwarten.
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Auch der Ausschluss von Schottergarten und flachigen Steinschiittungen tragen zur einer deutlichen
Eingriffsminimierung in da Lokalklima bei. Der Hauptstrom der Kaltluft verlauft topographisch bedingt
westlich angrenzend in der Talmulde des Elsenbaches.

Bei dem vorliegenden Planvorhaben handelt es sich um eine erforderliche Planung zur Weiterentwick-
lung und Attraktivitatssteigerung des Stadtteiles Oberbiel. Zudem wird durch das Plangebiet nicht nur
die Forderung der gesundheitlichen Versorgung bezweckt, sondern auch der Bedarf an Wohnraum als
auch gewerbliche Nachfragen kurzfristig gedeckt. Somit liegen plausible Griinde fiir die Inanspruch-
nahme des Vorranggebietes Regionaler Griinzug vor.

Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen (6.1.3-1).

6.1.3-1 (G) (K)

In den Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klimafunktionen sollen die Kalt- und Frischluftentstehung sowie
der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden. Diese Gebiete
sollen von Bebauung und anderen Maf3nahmen, die die Produktion und den Transport frischer und kihler
Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen und Maflinahmen in diesen Gebieten, die die
Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kénnen, sollen ver-
mieden werden. Der AusstoR3 lufthygienisch bedenklicher Stoffe soll reduziert, zusatzliche Luftschadstof-
femittenten sollen nicht zugelassen werden.

Aufgrund der Lage am Ortsrand und der bisherigen Nutzung wird das Plangebiet durch ein Vorbehalts-
gebiet fir besondere Klimafunktionen tberlagert. Die zu beplanende Fléache stellt sich als vielseitig dar
und setzt sich aus einem Grunland sowie einer Ackernutzung (Uiberwiegend) zusammen. Das zusam-
menhangende Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen funktioniert im Einklang mit den zentral
vorhandenen Grinstrukturen (sowie der Streuobstbestand im Norden), den nérdlich vorhandenen
Hausgarten, welche zur Wohnbebauung gehéren sowie den Grundstiicksfreiflachen des bereits beste-
henden Seniorenzentrums, die dennoch eine Durchliiftung mit Kaltluft ermdéglichen. In Folge der groR3-
flachigen Ausweisung des Urbanen Gebietes mit der Ifd. Nr. MU 1 sowie dem eingeschréankten Gewer-
begebiet mit der Ifd. Nr. GEe 2 ist jedoch mit dem Verlust an Grinlandflachen zu rechnen, wodurch
auch die Luftzirkulation in diesem Bereich beeintrachtigt werden kénnte. Jedoch entstehen durch das
Plangebiet keine Trennwirkungen, da durch die bereits bestehende Ausweisung von Hausgéarten aus
der 1. Anderung und Erweiterung des Plans, einer Festsetzung zur Mindestdurchgriinung des Plange-
bietes sowie der vorgesehenen Anpflanzungen und der ausgiebigen Gestaltung der Grundsttcksfreifla-
chen eine Durchliftung des Ortsrandes weiterhin erfolgen kann. Somit kann auch eine dauerhafte Funk-
tionsfahigkeit des Luftsystems erhalten bleiben.

Zum derzeitigen Planungszeitpunkt wird aufgrund der o0.g. Ausfilhrungen davon ausgegangen, dass die
vorliegende Planung aufgrund der Inanspruchnahme von Flachen, die ein Vorranggebiet fir Landwirt-
schaft, ein Vorbehaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen sowie ein Vorranggebiet Regionaler Grin-
zug derzeit nicht mit den Zielen der Raumordnung gemafR § 1 Abs. 4 BauGB vereinbar ist.

Es wurde daher bereits im Rahmen der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans im Vorfeld
ein Antrag auf Abweichung von den Zielen der Raumordnung gestellt und dem Regierungspréasidium
GieRen im April 2022 vorgelegt. Die Belange hinsichtlich der Betroffenheit, besonders des VRG Land-
wirtschaft sowie des VRG Regionaler Griinzug wurden hier im Detail erdrtert sowie mogliche Aus-
gleichsmalRnahmen aufgezeigt. Das Verfahren wurde bereits eingeleitet und am 30.05.2022 beendet
und die Abweichungsentscheidung seitens der Regionalversammlung am 21.07.2022 positiv beschlos-
sen.
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Die beantragte Abweichung von den Zielen des RPM 2010 zwecks Aufstellung des Bebauungsplans
,Heinrich-Baumann-Str.“ — 1. Anderung und Erweiterung im Stadtteil Oberbiel wurde gemaR beigefiigte
Kartenausschnitte zugelassen. Fir die in Karte 1 gekennzeichnete Tauschflache entfallt der Vorrang fur
die Siedlungsentwicklung. Es gelten die unterlagernden Festlegungen Vorranggebiet Regionaler Grin-
zug und Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft.

Daher kann zum derzeitigen Zeitpunkt davon ausgegangen werden, dass die vorliegende Planung an
die Ziele der Raumordnung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB angepasst ist.

Abbildung 10: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen (2010) mit Antragsflache
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Solms von 1995 stellt das Plangebiet als Flache fir den
Ackerbau bedingt geeignete Standorte dargestellt. Aufgrund der Ausweisung eines Urbanen Gebietes
i.S.d. 8 6a BauNVO sowie eines eingeschrankten Gewerbegebietes i.S5.d. 8§ 8 BauNVO steht die
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Darstellung des Flachennutzungsplans der vorliegenden Planung somit zunéachst entgegen, sodass der
Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Aufgrund der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans erfolgte jedoch bereits die Anderung
des Flachennutzungsplanes, die mit Bescheid vom 25.1.2023 genehmigt wurde. Da es sich vorliegend
nur um eine vereinfachte Anderung nach § 13 BauGB handelt, ist der vorliegende Bebauungsplan somit
aus dem Flachennutzungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

Abbildung 11 und 12: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (1995 und der FNP-Anderung von
2023)

15 Verbindliche Bauleitplanung

Das vorliegende Plangebiet ist bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Heinrich-Baumann-
StraRe“ — 1. Anderung und Erweiterung von 2023 bauplanungsrechtlich gesichert.

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um das Mischgebiet i.S.d. 8 6 BauNVO im Norden, das Senio-
renzentrum sowie das Arztehaus im Osten zu erweitern und eine sinnvolle Erganzung am westlichen
Ortsrand von Oberbiel darzustellen, wofiir ein Urbanes Gebiet i.S.d. § 6a BauNVO sowie zuséatzlich ein
eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen wurde. Zuséatzlich erfolgte im Norden die Ausweisung
einer privaten Grunflache zur Sicherung bereits bestehender Hausgéarten. Das eingeschrénkte Gewer-
begebiet i.S.d. § 8 BauNVO resultierte aus immissionsschutzrechtlichen Vorgaben, die auf die Lage
zum sudlich angrenzenden Gewerbegebiet zurtickzufiihren sind.

Fur eine stadtebaulich sinnvolle Planung wurde im Bebauungsplan eine differenzierte Festlegung der
Art und des Mal3es der baulichen Nutzung fur die Unterteilung der jeweiligen Bereiche aufgenommen.

Es erfolgte die Festlegung einer Grund- (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ). Fur den Bereich des
Mischgebietes mit der Ifd. Nr. Ml 1 und MI 1a wurde die Grundflachenzahl auf ein Mal3 von GRZ = 0,6
festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) fir das Urbane Gebiet mit der Ifd. Nr. MU 2 wurde auf ein MalR
von GRZ = 0,6 bestimmt, wohingegen fur das Urbane Gebiet mit der Ifd. Nr. MU 3 sowie das einge-
schrankte Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. GEe 4 die Grundflachenzahl auf eine GRZ = 0,7 festgelegt
wurde. Weiterhin setzt der Bebauungsplan fir das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. Ml 1 und MI 1a die Ge-
schossflachenzahl auf ein Mal? von GFZ = 1,2 fest. Fur die Bereiche des Urbanen Gebietes mit der Ifd.
Nr. MU 2 wurde die GFZ = 1,8 sowie fir das Urbane Gebiet mit der Ifd. Nr. MU 3 und dem eingeschrank-
ten Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. GEe 4 eine GFZ = 1,4 bestimmt.

Um fur die Lage eine mit der Umgebung angemessene Héhenentwicklung zu erreichen, erfolgte im
Bebauungsplan die Festlegung von Héhenbegrenzungen anhand von Vorgaben zur zuldssigen Vollge-
schosse (Z) sowie der Aufnahme von Geb&udeoberkanten. Fir das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. Ml 1
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wurde die Zahl der zulassigen Vollgeschosse mit Z = 1l vorgegeben. Fur den Bereich des Mischgebietes
mit der Ifd. Nr. Ml 1a wurde die Zahl der Vollgeschosse auf Z = lll festgelegt. Auch fur das Urbane Gebiet
mit der Ifd. Nr. 3 sowie das eingeschrankte Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. GEe 4 wurde die maximal
zulassige Zahl der Vollgeschosse auf ein Mal3 Z = Il festgesetzt. Die Begrenzung fiir den Bereich des
Urbanen Gebietes mit der Ifd. Nr. MU 2 erfolgt hingegen lediglich durch eine Héhenbegrenzung, die
sich an dem angrenzenden bestehenden Seniorenwohnheim orientiert.

Fur das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. Ml 1 wurde eine maximal zuldssige Gebaudeoberkante 174,20 m (
NN aufgenommen. Das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. Ml 1a wurde mit einer Hohenangabe von 175,80 m
U NN begrenzt. Somit wurden Hohen eingehalten, die das nérdlich angrenzende Mischgebiet aufgrund
der Hangneigung nicht tiberragen.

Fur den Bereich des Urbanen Gebietes mit der Ifd. Nr. MU 2 erfolgte hingegen die Aufnahme einer ma-
ximal zulassigen Gebaudeoberkante, die eine Hohenangabe von 177 ( NN nicht Gberschreiten darf,
sodass hierfur dieselben Vorgaben aus dem Ursprungsplan von 2018 gelten. Im Bereich des Urbanen
Gebietes mit der Ifd. Nr. MU 3 und dem eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. GEe 4 erfolgte
die Aufnahme einer zulassigen Gebaudeoberkante von 173 m i NN.

Abbildung 13: Bebauungsplan ,Heinrich-Baumann-Strae“ — 1. Anderung und Erweiterung (2023)

Bebauungsplan
"Heinrich-Baumann-Strate"}
von 2018

Weiterhin grenzt das Plangebiet an mehrere bereits rechtskraftige Bebauungsplane an, die im Rahmen
der Planung beriicksichtigt werden missen und daher im Folgenden kurz vorgestellt werden.

Der nordliche Bereich des Plangebietes, der in der 1. Anderung und Erweiterung des vorliegenden Be-
bauungsplans als Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO ausgewiesen ist, ist bereits Giber den Bebauungsplan
,Oberbiel-West*“ aus dem Jahr 1991 und dessen 1. Anderung aus dem Jahr 1995 bauplanungsrechtlich

Satzung — Planstand: 28.11.2023 11



Begriindung, Bebauungsplan ,Heinrich-Baumann-StraRe“ — 2. Anderung

gesichert. Das Plangebiet weist fir den gesamten Bereich ein Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO und fir
den vorliegenden Geltungsbereich Ausgleichsflachen aus. Fur das Mischgebiet wurde das Mal3 der
baulichen Nutzung durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 sowie einer Geschossflachenzahl (GFz)
von 1,2 festgelegt. Zusatzlich wurde fir das Mischgebiet eine Firsthéhe von 8,50 m als Hohenbegren-
zung sowie eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern in die Nutzungsschablone aufgenom-
men. Sidlich angrenzend zum Mischgebiet wurde eine Ausgleichsflache mit der Zweckbestimmung
Streuobstwiese aufgenommen. Der westliche Bereich des Streuobstbestandes grenzt an das vorlie-
gende, zu beplanende Gebiet an. Ostlich des Flurstiickes 1 des Plangebietes wurde eine Flache fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Sporthalle aufgenommen. In diesem Bereich wurde maximal
zulassige Zahl der Vollgeschosse Z = Il gewéhlt sowie die Firsthohe auf 171,00 m U NN festgesetzt. Die
Planung ist mittlerweile durch den BP ,Heinrich-Baumann-StraRe* tiberlagert.

Abbildung 14: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Oberbiel West* von 1991
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Zudem wurde im Jahr 1995 die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Oberbiel-West“ rechtskraftig. Als
Anderung wurde fiir den Bereich der Streuobstwiese eine Abgrenzung unterschiedlicher Ziel- bzw.
Zweckbestimmung und Nutzungsarten, Abgrenzung unterschiedlicher Biotoptypen mitaufgenommen.
Die Signatur erfolgte zur Abgrenzung der Ausgleichsflache, da die Nutzung des stdlichen Streuobstbe-
standes seitens der nérdlich angrenzenden Anwohner als Hausgarten erlaubt werden sollte. Die weite-
ren Anderungen des Bebauungsplanes tangieren nicht den Bereich des vorliegenden Plangebietes und
sind daher flr die vorliegende Planung nicht relevant.

Zudem grenzt das Plangebiet an den bereits bestehenden Bebauungsplan ,Heinrich-Baumann-Stralle®,
der fur den zentralen Bereich ein Urbanes Gebiet i.S.d. § 6a BauNVO ausweist. Der stdliche Bereich
wurde bereits teilweise durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Mittelbiel“ aus dem
Jahr 2013 bauplanungsrechtlich gesichert und wird als Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO ausgewiesen.
Um die Baugrenzen erweitern zu kénnen, wurde die Flache damals in den Bebauungsplan miteinbezo-
gen. Im nordlichen Bereich wurde fur die ErschlieBung des Plangebietes eine Wendeanlage
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mitaufgenommen. Nordlich dieser Wendeanlage wurde eine Ausgleichsflache mit der Zweckbestim-
mung Streuobstbestand aufgenommen.

Im Bereich des Urbanen Gebietes mit der Ifd. Nr. MU 1 ist derzeit die Kinderkrippe Wusselvilla angesie-
delt. Fur das Mal3 der baulichen Nutzung wurde eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 aufgenommen.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wurde auf ein MalR GFZ = 1,2 festgelegt. Zuséatzlich wurde fir eine
stadtebaulich vertragliche Héhenentwicklung die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse Z = |l fest-
gelegt. Aufgrund des starken Gefélles auf der Flache wurde zudem eine Hohenvermessung durchge-
fuhrt und die maximal zuldassige Gebaudehdéhe in m G NN angegeben. Diese belauft sich flir den Bereich
des Urbanen Gebietes mit der Ifd. Nr. MU 1 auf eine maximal zuldssige Geb&udeoberkante OKgeb. =
177 m 0. NN. Im Urbanen Gebiet mit der Ifd. Nr. MU 1 wurde ein Seniorenzentrum errichtet. Auch hierfiir
wurde das MalR3 der baulichen Nutzung auf GRZ = 0,6 festgelegt. Die GFZ wurde hier im Gegensatz
zum MU 1 auf 1,4 erhéht, sodass in diesem Bereich eine maximale Zahl der Vollgeschosse Z = IV
zulassig ist. Die Hohenregulierung wurde in diesem Bereich durch eine maximal zuldssige Oberkante
der Gebaude von 173 m U NN vorgenommen. Weiterhin hat sich im stidlichen Bereich des Plangebietes
ein Arztehaus angesiedelt, welches im Zuge der vorliegenden Planung erweitert werden soll. Hierfir
wurden als Maf3 der baulichen Nutzung die GRZ = 0,7 sowie die GFZ = 1,4 festgesetzt. Die Zahl der
Vollgeschosse wurde fur diesen Bereich auf Z = Il bestimmt und eine maximal zuldssige Oberkante der
Gebaude von 10,50 m mit Bezugspunkt der Oberkante tiber Erdgeschoss Rohful3boden aufgenommen.

Abbildung 15: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Heinrich-Baumann-Strale” von 2018
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Zudem wird das Plangebiet im sudlichen Bereich (Flurstiick 6/2) durch den Bebauungsplan ,Gewerbe-
gebiet Mittelbiel* von 2013 tangiert. Der Bebauungsplan weist fiir das genannte Flurstiick eine Anpflan-
zungsflache aus und sieht hierfur die Anpflanzung von 9 Laubb&umen der 2. Ordnung vor. Sudlich wird
zudem ein Gewerbegebiet ausgewiesen, welches unmittelbar an das Plangebiet angrenzt. Es handelt
sich hierbei um das Gelande der heutigen Firma Transpak. Die Festsetzung der Art und der baulichen
Nutzung fir das Urbane Gebiet mit der Ifd. Nr. MU 1 sowie fiir das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe
2 erfolgt somit in Anlehnung an die Festsetzungen fir diesen Bereich, die aus dem Ursprungsplan stam-
men. Die GRZ in diesem Bereich wurde auf ein Mall GRZ = 0,7 festgelegt. Die GFZ hingegen betragt
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1,4. Zusatzlich wurden eine zulassige Zahl der Vollgeschosse Z = lll sowie eine zulassige Gebaude-
oberkante mit einer H6he von 10,50 m festgelegt.

Abbildung 16: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Mittelbiel“ von 2012
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Zudem wurde im Jahr 2022 der Textbebauungsplan ,Gewerbegebiet Mittelbiel* — 1. Anderung rechts-
kraftig. Es handelte sich hierbei jedoch lediglich um die Anderung von Festsetzungen, die das vorlie-
gende Plangebiet nicht tangieren.

Da fir das Plangebiet eine bauliche Nachverdichtung in Form einer Erweiterung des Bereiches rund um
die Heinrich-Baumann-Stral3e vorgesehen ist, erfolgt die Darstellung von tberbaubaren Flachen und
Baugrenzen innerhalb des Plangebietes. Besonders die Baugrenze aus der 1. Anderung und Erweite-
rung wurde fir eine flexiblere Gestaltung des Planvorhabens optimiert. Das Maf3 der baulichen Nutzung
greift ebenfalls die Vorgaben der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Heinrich-
Baumann-Stral’e” auf. Diese wurde entsprechend den umliegenden Gebauden im Bereich des bereits
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Heinrich-Baumann-Straf3e“ von 2018 und den Festsetzungen der je-
weiligen Bebauungspléane fir eine Nachverdichtung festgelegt.

Im Fazit kann aufgefuhrt werden, dass die umliegenden Planungen bereits vollstandig umgesetzt sind,
aufgrund der Baulichkeiten und Nutzungen sowie des Umfeldes urbanen Charakter aufweisen, und
dass die Fortsetzung des Urbanen Gebietes die logische stadtebauliche Konsequenz der stadtebauli-
chen Arrondierung in diesem Bereich darstellt.

1.6 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 ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen 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 begrindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kon-
nen.
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Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdépfen.

Im Rahmen der 1. Anderung und Erweiterung von 2022 wurde aufgrund der Erforderlichkeit eines Ziel-
abweichungsverfahrens (siehe Kapitel 1.3) bereits eine ausgiebige Alternativenpriifung ausgearbeitet.
Da es sich vorliegend lediglich um eine Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB handelt,
die die Anpassung des Maf3es und der Art der baulichen Nutzung sowie die Modifizierung der textlichen
Festsetzungen enthalt, ist keine weitere Auseinandersetzung mit Alternativen notwendig. Es wird somit
auf Kapitel 1.6 der Begriindung zur 1. Anderung und Erweiterung verwiesen.

1.7 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman 18.07.2023

8§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 14.09.2023
Beteiligung der Offentlichkeit geman 22.09.2023 — 27.10.2023

8§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 14.09.2023
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 20.09.2023
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman 28.11.2023
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in den Stadtnachrichten Solms und Braunfels als amtliches Bekanntmachungs-
organ.

Da es sich um geringfiigige Anderungen zur Optimierung der Planung und der zugehdrigen Festsetzun-
gen handelt, kann die vorliegende Bebauungsplananderung im Vereinfachten Verfahren geman § 13
BauGB durchgefihrt werden. Zudem bleibt das ErschlieBungskonzept in seiner derzeitigen Fassung
ebenfalls bestehen.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB, dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind sowie von der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgese-
hen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Be-
grindung nach § 3 Abs.2 BauGB, den berthrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
wird nach § 4 Abs.2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben werden: Die Begriindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift
sicherstellen, dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie die Grundlagen der Ab-
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wagung in ihren zentralen Punkten dargestellt werden, um eine effektive Rechtskontrolle des Plans zu
ermoglichen. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans verdeutlichen und Hilfe fir
ihre Auslegung sein.

Nach § 2a Satz 1 BauGB hat die Begriindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen® des
Bebauungsplans darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Elemente der Plankonzeption
zu erfassen, insbesondere auch solche, die einer speziellen stadtebaulichen Rechtfertigung bedurfen.
Im Anschluss werden daher zunachst die stadtebaulichen Aspekte der Planung i.V.m. der planerischen
Gesamtkonzeption erlautert, wéhrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die textlichen und zeichne-
rischen Festsetzungen explizit begriindet werden.

Durch die vorliegende Planung werden teilweise eine Nachverdichtung und stadtebauliche Vertraglich-
keit, auch im Falle von neuen Bauvorhaben, generiert. Die Flachen, geplanten Gebaude und Nutzungen
figen sich in das bestehende Umfeld ein und stellen eine konsequente Fortfiihrung der Siedlungsent-
wicklung in diesem Bereich dar. Die Gebietskategorien wurden in Anlehnung an die vorherrschenden
Nutzungen und der Umgebungsbebauung gewahilt.

Mit der 2. Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen das Urbane Gebiet MU2 und MU3 i.S.d.
§ 6a BauNVO aus der 1. Anderung und Erweiterung zu einem Gebiet zusammengefasst und als MU 1
fortgefuhrt werden. Die bereits Vorgaben zur Realisierung des Vorhabens werden durch den vorliegen-
den Bebauungsplan optimiert.

Durch die Bebauungsplanénderung wird weiterhin ein Urbanes Gebiet i.S.d. § 6a BauNVO, ergénzt
durch ein eingeschrénktes Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO im sidlichen Teilbereich des Plangebie-
tes, fur die Ausweisung eines weiteren Pflegeheimes und eines Arztehauses (mit einer Rettungsstation
und Krankentransport, siehe 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans) ausgewiesen. Durch
die vorliegenden Optimierungen durch die 2. Anderung des Bebauungsplans soll eine optimale Ergan-
zung zum bereits vorhandenen Gesundheitszentrum im 6stlichen Bereich vorgenommen werden, wel-
ches durch den Bebauungsplan ,Heinrich-Baumann-Straflie“ von 2018 entwickelt wurde. Dies begriindet
sich durch die stets andauernde hohe Nachfrage an Wohnheimplatzen fur das betreute Wohnen, so-
dass die Errichtung dieses neuen Standortes eine optimale Ergdnzung zum bisherigen Bestand und zur
Deckung des Bedarfs in Oberbiel bietet. Die Errichtung von drei Gebauden mit der Errichtung von ins-
gesamt 50 Wohneinheiten wird weiterhin verfolgt (Konzept unverbindlich). Die Wohnungsgréf3en sollen
45 m2 bis 90 m2 enthalten. Fur das Pflegeheim hingegen ist die Errichtung von Raumlichkeiten flr ins-
gesamt 24 Bewohner vorgesehen. Die abschlieRenden Details obliegen jedoch der Bauantragsebene.

Besonders fir die Nutzungskategorie des ,Urbanen Gebietes” wurde fiir die vorliegende Planung ange-
wandt, da diese dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen dienen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Das Urbane Gebiet
wurde urspriinglich zum einen fir die Erméglichung hoherer Baudichten sowie zum anderen fir eine
neue Nutzungsmischung in stadtischen Bereichen eingefihrt, die kein ausgewogenes Nutzungsverhalt-
nis von Wohnen und Gewerbe voraussetzt, wie es in einem Mischgebiet gefordert wird (z.B. Wohnen
60% und Gewerbe 40%). Stattdessen darf der Anteil der Wohnnutzung tUberwiegen, ein geringer Anteil
an Gewerbe und einer kulturellen Nutzung muss dennoch zusatzlich miteingebracht werden.

Das Urbane Gebiet wurde deshalb als Gebietskategorie gewahlt, da die Nutzungsmischung verglichen
mit einem Mischgebiet nicht bei einer gleichwertigen Gewichtung liegen muss. Die Mischverhéltnisse
zwischen einer Wohn- und Gewerbenutzung kdnnen in diesem Falle variabel gestaltet werden. Auf-
grund der unterschiedlichen Nutzungen, die durch das neue Seniorenzentrum ermdglicht werden sollen
(bspw. Betreutes Wohnen, Café und Aufenthaltsrdume zur Forderung der sozialen Interaktion, statio-
nare Behandlung, etc.) eignet sich diese Kategorie in diesem Bereich ideal fir die Realisierung des
Vorhabens, sodass ein Bereich mit hoher Qualitat und Attraktivitat fur die zukinftigen Heimbewohner,
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aber auch fur Besucher und Mitarbeiter geschaffen werden kann. Gleichzeitig kénnen auch Wohnungen
geschaffen werden. Im Urbanen Gebiet kann au3erdem im Vergleich zum Mischgebiet der Versiege-
lungsgrad héher angesetzt werden, was auch den ortlichen Gegebenheiten entspricht bzw. als stadte-
bauliches Ziel angestrebt werden soll (Stichwort flachensparender Umgang mit Grund und Boden). Zu
dem eignet sich diese Gebietskategorie aufgrund der Lage des Plangebietes angrenzend zum bereits
bauplanungsrechtlich gesicherten Urbanen Gebiet. Weiterhin wurde bereits zur 1. Anderung und Erwei-
terung aufgrund der vorliegenden immissionsschutzrechtlichen Problematik, welches durch das Angren-
zen an das sudlich und westlich gelegene Gewerbegebiet hervorgeht, ein Immissionsgutachten in Auf-
trag gegeben (siehe Kapitel 11). Um die Immissionswerte sowie den Trennungsgrundsatz gegeniber
den bestehenden angrenzenden Nutzungen zu wahren, erfolgte daher die zuséatzliche Unterteilung in
ein eingeschranktes Gewerbegebiet, die vorliegend beibehalten wird. Zusatzlich tragen auch das An-
passen des Mal3es der baulichen Nutzung sowie der Festsetzungen zu einer stadtebaulich geordneten
Planung bei.

Durch die Ausweisung der vorliegenden und differenzierten Nutzungskategorien und durch die Entwick-
lung des vorliegenden Vorhabens wird aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung im Norden, Osten,
Sldosten und Siden eine sinnvolle Ergdnzung am westlichen Ortsrand des Stadtteils Oberbiel vorge-
nommen.

Die Gestaltung und tlw. durchgefiihrte Modifizierung der textlichen Festsetzungen erfolgte zudem unter
Berlicksichtigung eines stadtebaulich vertraglichen Einfligens der neuen Nutzungen in die derzeit vor-
herrschenden Siedlungsstrukturen, wodurch die stadtebauliche Ordnung nicht beeintrachtigt wird.

Eine Erschlielung ist bereits liber die beiden Stralen ,Heinrich-Baumann-Stralle” sowie die Stralle ,Am
Kippel“ im Bestand vorhanden, sodass ein Anschluss des Plangebietes an die derzeitige Infrastruktur
vorgenommen werden kann. Der landwirtschaftliche Weg westlich des bestehenden Baugebietes wird
durch die vorliegende Planung gesichert und minimal in seinem Verlauf angepasst, sodass die Belange
der Landwirtschaft nicht beeintrachtigt werden. Weiterhin werden zwei weitere landwirtschaftliche
Wege, westlich des geplanten Seniorenzentrums sowie westlich aus dem Wendehammer herausge-
hend, aufgenommen und bauplanungsrechtlich gesichert. Westlich des bereits bestehenden Senioren-
zentrums ist ein weiterer landwirtschaftlicher Weg vorhanden, der durch die Errichtung eines Wende-
hammers im Siiden als Verkehrsstral3e ausgebaut und an die beiden vorhandenen Stral3en angeschlos-
sen werden soll. Hierdurch soll eine ErschlieRung zum angedachten Arztehaus im Urbanen Gebiet mit
der Ifd. Nr. MU 1 sowie zum Bereich des eingeschrénkten Gewerbegebietes mit der Ifd. Nr. GEe 2
geschaffen werden.

Die Erweiterung des Plangebietes bietet sich somit aufgrund der verkehrsinfrastrukturellen Gegeben-
heiten an. Zudem kann aufgrund des bereits bestehenden Gewerbegebietes siidlich des Plangebietes
auch von einem Anschluss an die vorhandene Ver- und Entsorgungsstruktur ausgegangen werden.
Dies wurde bereits von dem Ingenieurbiro Zick-Hessler geprift. Auch eine ausgiebige Mdglichkeit zur
Errichtung von Stellplatzen ist bereits im Vorfeld in die Planung mit aufgenommen worden, indem diese
sowohl innerhalb als auch auR3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden dirfen,
was insbesondere flir den zu erwartenden Bewohner- und Besucherverkehr zu erwarten ist.

Somit kann eine kontinuierliche und gemischte Flachenentwicklung im Westen von Oberbiel generiert
werden, wodurch sich das Vorhaben aufgrund der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung an
den Orientierungswerten der BauNVO und aufgrund der Anpassung der textlichen Festsetzungen zur
Gestaltung des neuen Quartiers in die bestehenden Bau- und Nutzungsstrukturen integrieren kann. Die
stadtebauliche Ordnung wird somit nicht beeintrachtigt.

Das Plangebiet unterliegt derzeit einer landwirtschaftlichen Nutzung in Form von Ackerlandflachen. Die
Flache ist bis auf den im Norden vorhandenen Streuobstbestand sowie dem Mast der 110 kV-
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Freileitung, der im Siidwesten des Plangebietes verlauft, frei von Gehdlzen und baulichen Anlagen.
Zusatzlich befindet sich im 6stlichen, nérdlichen und westlichen Bereich jeweils landwirtschaftliche
Wege.

Die Grundstiicke sind entweder in Richtung Nord-Sud oder West-Ost ausgerichtet und lassen somit ein
sonnenoptimiertes Bauen zu. Auch fir die Freiflachen bestehen gentigend Flachen und Gestaltungs-
spielraum, so dass durch die Errichtung des Gebietes ein erhéhter Wohn- und Aufenthaltswert sowie
eine gute Arbeitsqualitat ermdglicht werden. Die Aufteilung ist auf Ebene der Bauleitplanung unverbind-
lich und kann an die Bedurfnisse der kiinftigen Eigentimer anpasst werden. Somit sind die Vorgaben
der 8 1 Abs. 5 BauGB (Berucksichtigung allg. Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse, Férderung
kostensparendes Bauen, Erhaltung und Fortentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes, Berticksich-
tigung und Vorgaben fir erneuerbare Energien etc.) und § 1a Abs.1 BauGB (Berticksichtigung von Um-
weltschiitzenden Belangen) fur die Planaufstellung zugrunde gelegt. Durch die vorzunehmenden Ein-
griinungsmaRnahmen kann somit ein kiinftiger Ortsrand geschaffen werden, der den Ubergang zwi-
schen Ortslage, dem Plangebiet und dem AuRRenbereich harmonisch gestaltet.

Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungssatzung greift vorhandene gestalterische
Elemente der bebauten Ortslage auf, sodass sich die geplante Bebauung in den bestehenden Sied-
lungskdrper einfugt. Zusatzlich werden die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften bezuglich
der Gebaudegestalt, Dachgestaltung, Einfriedungen, Werbeanlagen sowie der Grundsticksfreiflachen,
aufgrund des Uberganges zur offenen Landschaft angepasst.

Somit wird den in § 1 Abs. 6 und 7 aufgefiihrten Belange, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
bericksichtigen sind, umfassend Rechnung getragen. Der Bebauungsplan bereitet somit eine dem Um-
feld angepasste Bebauung vor, die insbesondere unter den Aspekten der nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung zu begrifen ist.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet ist am westlichen Ortsrand des Solmser Stadtteiles Oberbiel zu verorten. Die Erschlie-
Rung fur das Plangebiet erfolgt Uber die im Osten gelegene Stralle ,Heinrich-Baumann-Stral3e®, die im
sudlichen Bereich einen Anschluss an die Wetzlarer Straf3e (L 3020), die zudem durch das Gewerbe-
gebiet Mittelbiel einen Anschluss an die siidlich gelegene B 49 sowie an die Stadtteile Niederbiel und
Burgsolms und an die umliegenden Nachbarkommunen bietet. Uber die Seitenstrale ,Am Kiippel“ be-
steht zudem eine direkte Anbindung an das bereits bauplanungsrechtlich gesicherte Mischgebiet mit
Wohngebietscharakter in diesem Bereich. Um die ErschlieBung jedoch auch fur das vorliegende Plan-
gebiet zu sichern, ist daher die Erweiterung der ,Heinrich-Baumann-Stral3e* im westlichen Bereich vor-
gesehen. Die Erschliel3ung soll durch die Errichtung von zwei Wendehammern zukinftig erfolgen, die
sowohl das nérdlich angrenzenden Plangebiet ,Am Kippel“ sowie die auszuweisenden Flachen als
,Urbanes Gebiet* und ,eingeschranktes Gewerbegebiet“ erschlieBen soll. Hierdurch wird auch eine
Wendemadglichkeit fur Fahrzeuge der Feuerwehr oder der Millabfuhr im Plangebiet vorgesehen.

Das Plangebiet ist auRerdem auch fir FuRganger und Radfahrer sowie mit dem 6ffentlichen Personen-
nahverkehr erreichbar. Der nachste OPNV-Haltepunkt ,Heinrich-Baumann-Stra3e lasst sich im Osten
des bestehenden Pflegeheimes zu verorten und weist somit eine fuBlaufige Distanz von lediglich 160
m zum vorliegenden Plangebiet auf. Zusatzlich ist das Plangebiet auch an das tiberregionale OPNV-
Netz (u.a. Bahnhof) in rd. 2 km Entfernung nérdlich des Stadtteiles Burgsolms angeschlossen und weist
somit eine gute Verbindung in die nahegelegenen Stadte Wetzlar, Gie3en und Limburg sowie die an-
grenzenden Stadtteile und Nachbarkommunen auf.
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Eine Uber den vorhandenen Bestand hinausgehende umfangreiche verkehrliche ErschlieRung des Plan-
gebietes ist daher weder erforderlich noch vorgesehen. Es erfolgt lediglich der Ausbau der beiden land-
wirtschaftlichen Parzellen zur Stral3e sowie die Errichtung zweier Wendehammer, um die ErschlieBung
abschlieBend zur sichern.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tra-
ger offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlieungsplanung
usw.) beachtet werden muissen.

Hessen Mobil Dillenburg (01.09.2021)

Die Umsetzung der Bauleitplanung wird an der Einmindung der Heinrich-Baumann-Straf3e voraussichtlich zu ei-
nem hdéheren Verkehrsaufkommen auf der L 3020 fihren. Der Knoten ist bereits mit einem Linksabbiegestreifen
auf der L 3020 ausgestattet, so dass die Leistungsfahigkeit der Einmiindung auch kunftig gegeben sein diirfte.

Sollten infolge des Bebauungsplans dennoch zusétzliche verkehrliche oder bauliche MaZnahmen fir die Sicherheit
und die Leichtigkeit des Verkehrs nétig werden. hat die Stadt diese in einvernehmlicher Abstimmung mit mir zu
eigenen Lasten durchzufiihren. MalRnahmen gegen Emissionen der B 49 sowie der L 3020 gehen nicht zu Lasten
des StraBenbaulasttragers.

Hessen Mobil Dillenburg (08.07.2022)

Mit der vorgelegten 1. Anderung soll am westlichen Ortsrand von Oberbiel Urbanes Gebiet und Mischgebiet aus-
gewiesen werden, um eine Erweiterung des angrenzenden Arztestandortes und Seniorenzentrums vorzubereiten.
Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt parallel.

Die auRere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist an die stédtische Heinrich-Baumann-Strae und weiter
an die stralRenrechtliche Ortsdurchfahrt der L 3020 Wetzlarer Stral3e vorgesehen. Die Umsetzung der Bauleitpla-
nung wird an der Einmindung der Heinrich-Baumann-Strale voraussichtlich zu einem héheren Verkehrsaufkom-
men auf der L 3020 fuhren. Der Knoten ist bereits mit einem Linksabbiegestreiten auf der L 3020 ausgestattet, so
dass die Leistungsféahigkeit der Einmiindung auch kiinftig gegeben sein durfte.

Sollten infolge des Bebauungsplans dennoch zusatzliche verkehrliche oder bauliche MaRnahmen fiir die Sicherheit
und die Leichtigkeit des Verkehrs nétig werden, hat die Stadt diese in einvernehmlicher Abstimmung mit mir zu
eigenen Lasten durchzufiihren.

MalRnahmen gegen Emissionen der B 49 sowie der L 3020 gehen nicht zu Lasten des StralRenbaulasttragers.

Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Schulabteilung (23.07.2021)

In Abh&ngigkeit von der weiteren demographischen Entwicklung wird zu gegebener Zeit zu prifen sein, wie ggf.
bei steigenden Schiler- und Klassenzahlen die Beschulung der Grundschuilerinnen und -schuler durch bauliche
MaRnahmen an der Grundschule in Oberbiel oder durch Regelungen der Schulbezirkssatzung sichergestellt wer-
den kann. Bei der weiteren Verkehrsplanung bitten wir auRerdem darauf zu achten, dass durch ausreichend breite
Gehwege die Verkehrssicherheit fiir die kiinftigen Grundschilerinnen und -schuler auf dem Schulweg gewéahrleistet
ist.

4, Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
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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 § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Dabei orientieren sich Art und MaR3 der baulichen
Nutzung an der vorhandenen Nutzung, um somit das Gesamtbild des Baugebiets rund um die Heinrich-
Baumann-StralRe zu erhalten und behutsam weiterentwickeln zu kénnen.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Heinrich-Baumann-Strake“ — 2. Anderung werden firr seinen
Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Mittelbiel* aus dem Jahr
2013, des Bebauungsplans Nr. 10 ,Oberbiel-West“ von 1991 und dessen 1 Anderung von 1994 sowie
des Bebauungsplanes ,Heinrich-Baumann-StraRe* aus dem Jahr 2018 sowie dessen 1. Anderung und
Erweiterung von 2023 durch die Festsetzungen der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans
ersetzt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet

Urbane Gebiete i.S.d. § 6a BauNVO dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen.
Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

(2) Zuléssig sind

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Burogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Vergnlgungsstétten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kern-
gebieten allgemein zulassig sind,

2. Tankstellen.

(4) Fur urbane Gebiete oder Teile solcher Gebiete kann festgesetzt werden, dass in Gebauden

1. im Erdgeschoss an der Stral3enseite eine Wohnnutzung nicht oder nur ausnahmsweise zuléssig ist,
2. oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur Wohnungen zulassig sind,

3. ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuldssigen Geschossflache oder eine im Bebauungsplan
bestimmte GroRe der Geschossflache fur Wohnungen zu verwenden ist, oder

4. ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zulassigen Geschossflache oder eine im Bebauungsplan

bestimmte Grol3e der Geschossflache fir gewerbliche Nutzungen zu verwenden ist.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Urbanes Gebiet) erfolgt innerhalb und
auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemaf Planzeichenverordnung. Die tberbau-
bare Grundsticksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.
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Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung sind (ber die textliche Festsetzung 1.1.2 Nut-
zungen ausgeschlossen: Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO steht fest, dass die
nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes werden, das heif3t, dass Tankstellen und Vergniigungsstatten bzw. Vergniigungsstatten i.S.v.8
4a Abs. 3 Satz 2 BauNVO (z.B. in Form von Spielhallen, bordellartige Betriebe, Shishabars, etc.) inner-
halb des Urbanen Gebietes mit der Ifd. Nr. MU 1 unzulassig sind.

Dieser Ausschluss der Nutzungen, die dem Charakter des Urbanen Gebietes nicht generell entspre-
chen, entspricht dem planerischen Ziel innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches lediglich die dem
Urbanen Gebiet dienenden Nutzungen sowie eine entsprechende stadtebauliche Qualitat baupla-
nungsrechtlich vorzubereiten, die den zukunftigen Bewohnern des Seniorenwohnheimes eine ange-
nehme Wohn- und Aufenthaltsqualitat sowie den zukiinftigen Besuchern und Mitarbeitern des Arztehau-
ses ein angenehmes Arbeitsumfeld zu bieten.

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Im Plangebiet wird zudem ein eingeschrénktes Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. GEe 2 gemaR § 8
BauNVO ausgewiesen. Gewerbegebiete dienen nach § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbrin-
gung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Gemal 8§ 8 Abs. 2 BauNVO sind in Gewer-
begebieten allgemein zulassig:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhéuser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen,

4. Anlagen fiir sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen gemaf § 8 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergniugungsstéatten.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: eingeschrénktes Gewerbegebiet) erfolgt
innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemaf Planzeichenverordnung.
Die Uberbau-bare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

Vorliegend wird gemaf 8 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dass die nach § 8 Abs. 3
Nr. 1 und 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind sowie Vergnigungsstatten, nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans werden.

Die Festsetzung wurde aufgrund der Ergebnisse des beiliegenden Schallschutzgutachtens getroffen,
um einen immissionsschutzrechtlichen Konflikt durch die Errichtung des Plangebietes zu vermeiden und
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die zukinftigen Bewohner durch Larmimmissionen nicht zu beeintrachtigen. Die Anspriiche an einen
Schutz der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wird somit ausgiebig berticksichtigt.

Zusatzlich wurde zur Klarstellung sowie zur Errichtung des Arztehauses (mit Rettungsstation und Kran-
kentransport) die Festsetzung aufgenommen, dass die nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO i.V.m.§ 8 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir gesundheitliche Zwecke allgemein zulassig sind.

Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze

GeméaR 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO wird in der textlichen Festsetzung
1.5.1 festgehalten, dass im Urbanen Gebiet mit der Ifd. Nr. MU 1 und im eingeschrankten Gewerbege-
biet mit der Ifd. Nr. GEe 2 Flachen fur Stellplatze, Nebenanlagen, Garagen und Carports innerhalb und
auRRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléassig sind.

Fur eine Geringhaltung der Versiegelung von PKW-Stellplatzen werden weitere Vorgaben gemacht, um
den Eingriff in den Wasserhaushalt moglichst gering zu halten. Daher sind Gehwege, Stellplatze, Stell-
platz- und Garagenzufahrten sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen (z.B. mit Schotterrasen,
Kies, Rasengittersteinen oder weitfugigem Pflaster mit einer Mindestfugenweite von 2 cm. Das auf die-
sen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Die genannte Festsetzung erfolgt auch
unter dem Aspekt der Eingriffsminimierung in den Boden, Wasser- und Naturhaushalt und dient dariber
hinaus dem innerértlichen Lokalklima sowie der Schaffung einer hohen Wohnumfeldqualitat.

Eine Ausnahme gilt jedoch bei Betriebs-, Lager- und Hofflachen sowie Anlieferungsbereichen. Hier ist
aus Grinden der Betriebssicherheit sowie bei Zufahrten, Stellplatzen und Gehwegen, die mit Rollstiih-
len und Rollatoren befahren werden, eine wasserundurchléssige Befestigung zulassig.

Um trotz der hohen Versiegelung durch die Bebauung und die Errichtung der Stellplatze und Nebenan-
lagen einen hohen Durchgrinungsanteil zu schaffen und Aspekte fir die Forderung des Lokalklimas
aufzugreifen, ist je 5 Stellplatze mindestens ein standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Dies férdert zudem auch die Attraktivitdt des Plangebietes und schafft
eine angemessene Wohnumfeld- und Arbeitsqualitét.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Gro3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréachtigt werden kénnen. Zum
Malf3 der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die
Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhen-
entwicklung baulicher Anlagen in Form einer maximal zulassigen Geb&audeoberkante fur das Plange-
biet.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrund-
stiickes, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf.

Dabei werden im Plangebiet die Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) in Orientie-
rung an die umliegende Bebauung aufgegriffen, um die bereits vorhandenen Strukturen, gepragt durch
eine Durchmischung aus Wohnen und Gewerbe, harmonisch weiterzufiihren.
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Urbanes Gebiet und eingeschranktes Gewerbegebiet

Um fur den Bereich des Urbanen Gebietes eine angemessene Bebauung zu erméglichen, die die der-
zeitige Bebauung fortsetzt und sich in das Ortsbild in diesem Bereich einfugt, erfolgte die Festlegung
der Grundflachenzahl in Orientierung an den aktuellen Bestand.

Daher wird die Grundflachenzahl fiir das Urbane Gebiet mit der Ifd. Nr. MU 1 auf ein Maf3 von GRZ =
0,6 bestimmt, wohingegen fiir das eingeschrankte Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. GEe 2 die Grundfla-
chenzahl auf GRZ = 0,7 festgelegt wird.

Die Festsetzungen fur das Urbane Gebiet mit der Ifd. Nr. 2 sowie das eingeschrénkte Gewerbegebiet
mit der Ifd. Nr. GEe 2 liegen somit auch hier unter dem vorgegebenen Orientierungswert des Bauge-
setzbuches (BauGB) einer GRZ = 0,8, sodass auch hierdurch der Grundsatz der Innenentwicklung ge-
wahrt wird, eine Planung vorzubereiten, die einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden generiert.
Zudem orientieren sich die vorgegebenen Festsetzungen am dstlich angrenzenden Bebauungsplan
»Heinrich-Baumann-Strafl3e” von 2018, sodass das bereits bestehende Gebiet durch die vorliegenden
Festsetzungen einheitlich weitergefiihrt werden kann.

Die zulassigen Grundflachen des Urbanen Gebietes mit der Ifd. Nr. 2 sowie des eingeschréankten Ge-
werbegebietes mit der Ifd. Nr. GEe 2 dirfen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen dieser
Anlagen um bis zu 50 % uberschritten werden. Aufgrund der jedoch geltenden Kappungsgrenze darf
die GRZ im Zuge der vorliegenden Planung fur beide Bereiche hdchstens bis zu einer Grundflachenzahl
von GRZ = 0,8 uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GF2)

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

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 20 Abs. 2 BauNVO fir den Bereich des Urbanen Ge-
bietes mit der Ifd. Nr. MU 1 sowie dem eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. GEe 2 zu ge-
wabhrleisten, erfolgt fir den Bereich des Urbanen Gebietes mit der Ifd. Nr. MU 1 die Aufnahme einer
GFZ = 1,8 sowie fir das eingeschrankte Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. GEe 2 eine GFZ =1 4.

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind auRerdem die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschos-
sen, die keine Vollgeschosse i.S.d. Hessischen Bauordnung (HBO) sind, einschl. der zu ihnen geho-
renden Treppenraume und einschl. ihrer Umfassungswéande nicht mitzurechnen. Es wird zuséatzlich eine
Ausnahme gemaR § 20 Abs. 3 und 4 BauNVO in den textlichen Festsetzungen getroffen. Demnach sind
bei der Ermittlung der Geschossflache die Geschosse von Tiefgaragen, Garagen und Abstellrdumen
nicht mitzurechnen (keine Anrechnung als Vollgeschosse).

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunéachst 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 Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniber mindestens einer AuBenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (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 tber die Geldndeoberflache hinausragen.
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Um fiir die Lage eine mit der Umgebung angemessene Hohenentwicklung zu erreichen, wird die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse (Z) fur den Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes mit der Ifd.
Nr. GEe 2 wird die maximal zul4ssige Zahl aus der 1. Anderung und Erweiterung beibehalten, sodass
die Zahl der Vollgeschosse weiterhin auf ein Mal3 Z = Ill festgesetzt ist. Fiir den Bereich des Urbanen
Gebietes mit der Ifd. Nr. MU 1 wird keine Festsetzung der maximal zulassigen Vollgeschosse aufge-
nommen. Die Begrenzung erfolgt hier lediglich durch eine Hohenfestsetzung, die sich jedoch an dem
angrenzenden bestehenden Seniorenwohnheim orientiert. Hierdurch erfolgt trotz des Vorhabens im Au-
Benbereich eine Bebauung, die den bereits durch das Urbane Gebiet sowie das Gewerbegebiet im
Bereich des Arztehauses und Mittelbiels vorhandenen Charakter fortfiihrt, wodurch eine angemessene
stadtebauliche Ordnung am Ortsrand gewahrt werden kann.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt es sich, ergdnzend eine Hohenbegrenzung fir das
Urbane Gebiet mit der Ifd. MU 1 und das eingeschrénkte Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. GEe 2 festzu-
setzen, um eine mit der Umgebung ertragliche Hohenentwicklung der Gebaude zu erzielen. Fir die
Hohenbegrenzung wird jeweils eine zulassige Gebaudeoberkante (OKGeb.) aufgenommen, die in m @
NN angegeben wird. Hierfur wurde eine Einmessung in die Planung mitaufgenommen.

Fur den Bereich des Urbanen Gebietes mit der Ifd. Nr. MU 1 erfolgt die Aufnahme einer maximal zulas-
sigen Gebaudeoberkante, die eine Hohenangabe von 177 i NN nicht Uberschreiten darf. Somit wurden
die Vorgaben aus dem Ursprungsplan von 2018 Gbernommen.

Im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes mit der Ifd. Nr. GEe 2 erfolgt die Aufnahme einer
zulassigen Gebaudeoberkante von 173 m i NN, um die Hohe des 6stl. angrenzenden Arztehauses mit
aufzugreifen.

Als Gebaudeoberkante gilt dabei sowohl der hochstgelegene Abschluss einer Aulienwand als auch der
entsprechende Schnittpunkt zwischen Aul3enwand und Dachhaut oder zwischen Dachhaut und Dach-
haut zweier unterschiedlich oder gleich geneigter Dachflachen (First). Bei Staffelgeschossen gilt die
Oberkante des Daches (zzgl. Attika).

Zusétzlich wird erganzt, dass technische Aufbauten (z.B. Luftungen, Aufzlige, etc.) diese Hohen um
max. 2,50 m im Urbanen Gebiet mit der Ifd. Nr. MU 1 sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der
Ifd. Nr. GEe 2 Uberschreiten dirfen.

Es wird somit eine geordnete Gebaudehthengestaltung vorgegeben, die aufgrund der topographischen
Gegebenheiten mit einer Hangneigung in Richtung Stiden eine Staffelung der Gebaude ermdglichten,
sodass die kiinftigen Gebaude aufgrund der vorgesehenen Hohenfestsetzungen die ndrdlich angren-
zende Mischbebauung nicht beeintrachtigen. So kann das Vorhaben hinsichtlich der Lage am westli-
chen Ortsrand von Oberbiel vertraglich dimensioniert werden.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Fur alle Teilbereiche wird eine offene Bauweise festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieRend aus
der Uberbaubaren Grundstucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen
Bauordnung (HBO). Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen,
Uber die hinaus mit den Hauptgebauden grundsétzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von
Grundflachenzahl und tUberbaubarer Grundsticksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.
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Gemal textlicher Festsetzung sind im Urbanen Gebiet mit der Ifd. Nr. MU 1 und im eingeschréankten
Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. GEe 2 Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen innerhalb der
Uberbaubaren und nicht-uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Das Festsetzen einer Baugrenze dient regelmafRig dazu Freibereiche im Plangebiet zu erhalten oder
eine gewisse Homogenitat der Baukdrperanordnung zu erreichen, indem die Bebauung auf bestimmte
Grundstiicksteile beschrankt wird. Innerhalb dieses Bereiches wird eine weitgehend freie Platzierung
des Gebaudes ermdglicht. Vorliegend dient die Begrenzung der Baufensters dazu die vorhandenen
Baufluchten der dstlich angrenzenden Bereiche zu generieren und somit ein konstantes und stadtebau-
lich vertragliches Ortsbild am westlichen Ortsrand des Stadtteiles Oberbiel zu gestalten. Anhand des
Plangebietes sowie den vorliegenden Optimierungen erfahrt der westliche Ortsrand von Oberbiel somit
eine sinnvolle Erganzung, die durch die Zusammenfiihrung der Baugrenzen mehr Flexibilitat fur die
Gestaltung und Errichtung der kiinftigen Gebaude bietet.

4.4 Eingriffsminimierende Mallhahmen (BauGB)

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefuhrt werden. Der Bebauungsplan setzt
eingriffsminimierende Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest.

Unter anderem sind laut der textlichen Festsetzung 1.5.1 Gehwege, Stellplatze, Stellplatz- und Gara-
genzufahrten in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengit-
tersteinen oder weitfugigem Pflaster mit einer Mindestfugenweite von 2 cm zu errichten. Durch die Er-
moglichung der Versickerung kann die Beeintréachtigung der Grundwasserneubildungsrate reduziert
werden. Fir diese Festsetzung gilt jedoch im Falle der Errichtung von Betriebs-, Lager- und Hofflachen
sowie Anlieferungsbereichen. Aus Griinden der Betriebssicherheit sowie bei Zufahrten, Stellplatzen und
Gehwegen, die mit Rollstiihlen und Rollatoren befahren werden, ist auch eine wasserundurchléassige
Befestigung zulassig.

Es wird weiterhin festgesetzt, dass je 5 Stellplatze entlang der Strafe mind. ein einheimischer Laub-
baum zu pflanzen ist, sodass die Aspekte des Klimas und der Nachhaltigkeit mitberticksichtigt werden.
Die Festsetzung foérdert auRerdem die Wohnumfeld- sowie die Aufenthaltsqualitat, sowohl fiir Bewoh-
ner, als auch fur zukiinftige Besucher und Arbeitskrafte im zukinftigen Plangebiet.

Aufgrund der Lage zum angrenzenden Gewerbegebiet sind zudem zur Vermeidung von Beeintrachti-
gungen nachtaktiver Insekten fur die AufRenbeleuchtung ausschlie3lich Leuchten (geschlossene Ge-
hause) mit starker Bodenausrichtung und geringer Seitenstrahlung zulassig. Zudem sind ausschlief3lich
Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einem Licht-Farbspektrum
bis maximal 3.000 Kelvin (warmes Weil3licht) oder gelbes Licht (ca. 1.800 Kelvin) zulassig.

Technischer Hinweis: Die Ausgleichsflachen in den Plankarten 2 - 5 aus der 1. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplans ,Heinrich-Baumann-StraRe* von 2023 bleiben von der vorliegenden Ande-
rung unberihrt und sind inkl. ihrer textlichen Festsetzung 1.5.4 - 1.5.6 weiterhin gultig.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB

Indes wurden in der Plankarte bereits Baumsymbole als Anpflanzungsmaf3nahme aufgenommen und
durch eine textliche Festsetzung naher definiert. Je Baumsymbol in der Planzeichnung sowie je
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Baugrundstiick ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung zu pflanzen
und dauerhaft zu pflegen. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen, siehe Artenliste. Die
Standorte der Baume dirfen um bis zu 5 m von der Eintragung in der Plankarte abweichen. Durch die
weiteren Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen soll
gewabhrleistet werden, dass der Ortsrand zum Aul3enbereich eingegriint ist, auch um einen Schutz vor
den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen herzustellen, um Konflikte mit Staub oder Erosion
vorzubeugen. Darlber hinaus sorgen Baume und Straucher fur ein lebenswertes Umfeld und bieten
vielen Tieren Lebensraum. Diese Eigenschaften sind vor allem im Ubergang zur Landschaft wiin-
schenswert, sodass dem Ortsrand eine besondere Rolle zugesprochen werden kann. Daher ist je
Baumsymbol in der Planzeichnung mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum 2. Ord-
nung zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die
Artenliste im Hinweisteil der textlichen Festsetzungen dient hierfir als eine Empfehlung.

Weiterhin wird aufgrund der sehr steilen Hangneigung des Plangebietes 6stlichen der Heinrich-
Baumann-Stral3e eine Festsetzung mitaufgenommen, die den Umgang mit Aufschittungen, Abgrabun-
gen und Stitzmauern regelt. Soweit sie zur Herstellung des StralRenkdrpers dienen, sind Béschungen
als Abgrabungen oder Aufschittungen von der Stral3enseite aus zu dulden. Sie kénnen von den Grund-
stiickseigentiimern bzw. Vorhabentragern durch die Errichtung von Stitzmauern bis zu 1,00 m (Hochst-
malR) abgewendet werden. Die Zulassigkeit von Stutzmauern auf den uUbrigen Grundstiicksbereichen
richtet sich nach den Vorgaben der Hess. Bauordnung.

Allgemein ist festzuhalten, dass die Planung fur das vorliegende Projektgebiet besonders mit dem Hin-
tergrund erfolgte, trotz des Eingriffes in die Landschaft den Eingriff mit lokalklimatischen Aspekten und
Durchgriinungsmal3nahmen gering zu halten. Insgesamt wird das Lokalklima durch die vorzunehmen-
den Anpflanzungen weiterhin gestarkt und der Ortsrand nicht beeintrachtigt. Somit wird 6kologischen
und klimaschitzenden Aspekten ausreichend Rechnung getragen.

Weiterhin wurden bereits zur 1. Anderung und Erweiterung die immissionsschutzrechtlichen Belange
ermittelt und entsprechende MafRnahmen in den textlichen Festsetzungen unter dem Punkt 1.6 fur Vor-
kehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §
1 Abs. 4 BauNVO und 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB aufgenommen. Hier wird im Detail auf Kapitel 11 der
vorliegenden Begriindung verwiesen.

5.  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

In den vorliegenden Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen beziglich der geplanten Be-
bauung zur Dachgestaltung und Dachneigung, Dacheindeckung, der Gestaltung von Einfriedungen,
Gestaltung von Werbeanlagen sowie der Grundstucksfreiflachen aufgenommen, damit sich die kinfti-
gen Gebaude an die im ndheren Umfeld bestehenden Gebaudestrukturen anpassen bzw. harmonisch
einfigen. Den Bauherren verbleibt dennoch ein hinreichender Gestaltungsspielraum.

Dachgestaltung
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Gemal der textlichen Festsetzung 2.1.1.1 sind in Anlehnung an die bereits angrenzende und vorhan-
dene Bebauung 6stlich des Geltungsbereiches Festsetzungen fiir die Dachgestaltung des vorliegenden
Plangebietes getroffen worden.

Die Dachgestaltung das eingeschrankte Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. GEe 2 sind Flach-, Sattel- und
Pultdacher (auch versetzte) mit einer Dachneigung von max. 15° zulassig. Die Festsetzung gilt nur fir
die Hauptdacher der Gebaude, bei Nebendachern sind Abweichungen zulassig und orientiert sich an
den dstlich, suddstlich und stdlich vorhandenen Bestand.

Im Bereich des Urbanen Gebietes mit der Ifd. Nr. MU 1 sind Flachdacher mit einer Dachneigung von
max. 15° in Kombination mit einer extensiven Dachbegriinung und/ oder mit Solar-/Photovoltaikanlagen
zulassig. Die Festsetzung gilt nur fur die Hauptdéacher der Gebaude, bei Nebendachern sind Abwei-
chungen zulassig.

Zur Dacheindeckung sind fir alle Bereiche nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen
(anthrazit, schwarz, grau) und roten Farbténen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begru-
nungen zulassig, um auch durch die Dachgestaltung klimatische und nachhaltige Aspekte aufzugreifen.
Aus diesem Grund sind Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie oder Photovoltaik ausdriicklich
zuléssig.

Werbeanlagen

Zusatzlich wurde fur den Bebauungsplan eine Textliche Festsetzung zur Errichtung von Werbeanlagen
aufgenommen. Werbeanlagen (z.B. Pylone) sind demnach nur am Ort der Leistung zulassig. Sie dirfen
die Traufthdhe der Gebaude, an denen sie angebracht sind, nicht Uberragen. Werbung auf den Dachfla-
chen ist nicht zulédssig. Bei Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne Werbeflache eine
Grolie von 10 m? und eine Gesamthdhe von 6 m tiber dem Betriebsniveau nicht Uberschreiten.

Folgende Werbeanlagen sind nicht zuléssig:
- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien
- Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung
- Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen

Die Festsetzungen werden getroffen, um eine Beeintrachtigung der Wohnqualitat durch die mdgliche
Errichtung von Werbeanlagen zu verhindern und das Ortsbild weiterhin wahren zu kénnen.

Gestaltung von Einfriedungen

Zur Vermeidung von Trennwirkungen werden zusétzlich textliche Festsetzungen (2.3) aufgenommen,
um die Qualitéat des Umfeldes zu sichern und die Vorgaben des 6stlich angrenzenden Plangebietes
sowie der 1. Anderung und Erweiterung zum Bebauungsplan aufzugreifen. Im Urbanen Gebiet mit der
Ifd. Nr. MU 1 sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. GEe 2 sind Einfriedungen bis zu
einer Héhe von 2,00 m tiber der Gelandeoberkante zzgl. nach innen abgewinkelten Uberstéanden zulés-

sig.

Gestaltung der Grundsticksfreiflachen

Um eine Mindestdurchgriinung des Plangebietes vorzunehmen und um mdoglichst viele freie Griinfla-
chen als Frischluftzufuhr zur Durchliftung des Gebietes und somit fur den Klimaschutz freizuhalten,
werden MalRnahmen fir die Freihaltung von Flachenbereichen sowie einer Mindestdurchgriinung auf-
genommen. Daher wird festgesetzt, dass 100 % der der nicht von baulichen Anlagen (z.B. Geb&ude,
Nebenanlagen, Hof-, Zufahrts-, Stellplatz- und Lagerflachen) Uberdeckte Grundstiicksflachen (nicht
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bebaubare Flache It. GRZ inkl. § 19 Abs. 4 BauNVO) als Gartenflachen, Pflanzbeet oder naturliche
Grinflache anzulegen sind. Des Weiteren sind 30 % dieser Flachen zu mind. 30 % mit Baum- und
Strauchpflanzungen zu bepflanzen. Es gilt ein Laubbaum je 25 m?, ein Strauch je 1 m2 Grundstiicksfla-
che. Die Artenliste im Hinweisteil der textlichen Festsetzungen ist als eine Empfehlung zu verstehen.
Die Relevanz dieser Festsetzung bezieht sich aul3erdem besonders zur Beachtung des dkologischen
Aspektes des Klimaschutzes sowie einer Erhéhung der Freiflachenqualitat des Wohn- und Arbeitsplatz-
umfeldes sowie der Aufenthaltsqualitét im Plangebiet.

Die Gestaltung in Form von flachenhaften Stein-, Kies-, Split- und Schotterschiittungen von mehr als
1m2 Flache oder in der Summe 5 m2 sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Ge-
baude dienen (dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dach-
Uberstand).

Durch die Vorgaben zur gartnerischen Gestaltung der Grundstuicksfreiflichen und dem Ausschluss von
Schotter- bzw. Steingérten soll ein Mindestmalf3 an naturnaher Eingriinung sowie des Klima- und Bo-
denschutzes sichergestellt werden. Auch 6kologische und artenschutzrechtliche Aspekte werden somit
bertcksichtigt. Auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes enthaltenen Artenlisten
wird entsprechend verwiesen.

6. Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessi-
sches Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenom-
men worden.

Im Bereich des Urbanen Gebietes mit der Ifd. Nr. MU 1 sowie des eingeschréankten Gewerbegebietes
GEe2 ist fur das Niederschlagswasser eine Regenriickhaltung von insgesamt 36 m3 vorzusehen.

Dies kann Uber Zisternen, Stauraumkanéle oder andere technische Einrichtungen erfolgen.

Das Uberlaufwasser im Bereich des Urbanen Gebietes mit der Ifd. Nr. MU 1 und dem eingeschrénkten
Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. GEe 2 kénnte bspw. durch eine Rigolenversickerung abgeleitet werden.
Im Detail wird diesbeziiglich auf die ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung verwiesen.

Die Festsetzungen wurden aufgenommen, um eine ausreichende Rickhaltung des Niederschlagswas-
sers im Vorfeld zu bericksichtigen. Erforderlich sind diese Malinahmen insbesondere in Hinblick auf
Starkregenereignisse und die topographischen Verhéaltnisse im vorliegenden Plangebiet.

Die vorgegebenen Zahlen resultieren aus einer Berechnung, in dem die maximal mdgliche Versieglung
in Relation zur erforderlichen Regenrtickhaltung pro m2 im Plangebiet angenommen wurde. Zur Berech-
nung wurde hierflr die errechnete Kennziffer aus den wasserrechtlichen Genehmigungsunterlagen an-
genommen (Verfasser Ingenieurbiro Zick-Hessler) . Auf den entsprechenden Antrag, der der Geneh-
migungsbehdrde vorliegt, wird somit an dieser Stelle verwiesen.

Als Hinweis fur die Bauherren wird auch der 8 55 Abs. 2 WHG aufgefuhrt, der als geltendes Recht im
Bauantrag zu bertcksichtigen ist: Niederschlagswasser soll ortsnah gesammelt, verrieselt oder direkt
oder uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden,
soweit wasser-wirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Durch die Verwendung des Niederschlagswassers, beispielsweise fur die Freiflachenbewdasserung,
kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.
Dariiber hinaus soll das Uberschissige unverschmutzte Niederschlagswasser zundchst priméar auf dem
Baugrundstiick selbst versickern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und
die Klaranlage entlastet werden. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf § 37 Hessisches
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Wassergesetz. Hieriliber ist die einwandfreie Beseitigung des Abwassers einschliel3lich des Nieder-
schlagswassers geregelt und im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen. Die Anlagen dafir, z.B. eine
Zisterne, sind so anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie betriebssicher sind und Gefah-
ren, unzumutbare Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen. Bei der Verwendung von
Niederschlagswasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftliche, technische und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen und vorbehaltlich der Eignung unter Qualitatsgesichtspunkten bzw. so-
weit keine Dachbegriinung vorgesehen wird. Bei einer beabsichtigten Versickerung (keine Festsetzung
im vorliegenden Bebauungsplan) von Uberschissigen Niederschlagswasser auf dem Grundstiick selbst
istim Vorfeld der Baumafinahme ein entsprechendes Baugrundgutachten zu erstellen, in dem nachge-
wiesen wird, dass auf der Flache selbst eine Versickerung méglich ist und auf den angrenzenden Nach-
bargrundstiicken keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

7. Umweltpriafung 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 eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwégung entsprechend zu berlicksichtigen.

Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten
Verfahrens gemaR § 13 BauGB aufgestellt werden. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes
erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB, so dass die Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines entsprechenden Umweltberichtes nicht erforderlich ist.
Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten
sowie in die Abwéagung einzustellen, bleibt indes unberihrt.

Dem Planverfasser sowie der Stadt Solms liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt fur die nun vorlie-
gende 2. Anderung des Bebauungsplans ,Heinrich-Baumann-StraRe* von 2018 sowie dessen 1. Ande-
rung und Erweiterung von 2023 keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter vor. Im Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Heinrich-Baumann-StraRe*®
von 2018 sowie der 1. Anderung und Erweiterung von 2023 wurden die Belange der in § 1 Abs. 6 Nr.
7b BauGB genannten Schutzgiter beschrieben und die Eingriffe in Natur und Landschaft bewertet.
Notwendige MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich wurden formuliert und fest-
gesetzt.

Die Ausgleichsflachen, die in der Plankarte 2 bis 5 der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans von 2023 dargestellt sind und den vorliegenden Geltungsbereich erfassen, bleiben von der vor-
liegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes unberiihrt und somit in ihrer Gultigkeit erhalten.

7.1 Artenschutzrechtliche Belange
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Es wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht zum Ursprungsbebauungsplan von 2018 sowie der 1.
Anderung und Erweiterung von 2023 und auf den bereits im Rahmen dessen erstellten Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag (bestehend aus einem faunistischen Gutachten Teil 1 und Teil 2 sowie einer
artenschutzrechtlichen Prifung) von 2021/2022 verwiesen.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tra-
ger offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlieungsplanung
usw.) beachtet werden muissen.

Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Umwelt, Natur und Wasser (15.07.2022)

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf artenschutzrechtlichem Fachbeitrag auch fur die ErschlieBungsarbeiten
die VermeidungsmalRnahme der Bauzeitenregelung gilt.

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

8.1 Uberschwemmungsgebiet

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

Hinweis: Die Ausgleichsflachen auf Plankarte 5 der 1. Anderung und Erweiterung von 2023 befinden sich allerdings
tlw. in einem Uberschwemmungsgebiet.

8.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Die abschlieRende Anzahl der Wohneinheiten wird ber den Bebauungsplan aufgrund der Nutzungsart
nicht festgelegt und kann zum derzeitigen Zeitpunkt nicht ermittelt werden, so dass auch der abschlie-
Rende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann. Im Zuge der
ErschlieBungsplanung wird der Bedarf abschlieBend ermittelt.

Deckungsnachweis

Die Stadt Solms untersucht derzeit aufgrund der Lage des Plangebietes, ob die Losch- und Trinkwas-
serversorgung auch fur dieses Gebiet gesichert werden kann. Die Stadtverwaltung und der Vorhaben-
trager Uberprufen parallel zum Bebauungsplan, inwieweit ein Ausbau des Trinkwassernetzes bzw. die
Bereitstellung von Léschwasser fir die neuen Baugrundstiicke erforderlich ist. Aufgrund der Lage des
Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich geht die Kommune davon aus, dass die Trinkwasser-
versorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann.

Technische Anlagen
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Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung fiir das Plangebiet missen neu verlegt werden (Lei-
tung und Hausanschlisse).

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellpléatze in wasserdurchlassiger Weise
(TF 1.5.1), kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die
Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers.

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

Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Umwelt, Natur und Wasser (02.09.2021; 15.07.2022)

Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wahrend der Baugrubenherstel-
lung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine entsprechende, unverzigli-
che Anzeige beim Lahn-Dill-Kreises, Fachdienst Wasser- und Bodenschutz erforderlich. Bezuglich unbeabsichtig-
ter Grundwasseraufschlisse ist eine aussagekraftige Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Umwelt, Natur und Wasser (23.10.2023)

Grundwasser: Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wéhrend der Bau-
grubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine entsprechende,
unverziigliche Anzeige beim Lahn-Dill-Kreis, Fachdienst Wasser- und Bodenschutz erforderlich.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilguellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellenschutz-
gebietes.

Hinweis: Die Ausgleichsflachen auf Plankarte 4 der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans befinden
sich in einem Trinkwasserschutzgebiet der Schutzzone II. Es handelt sich vorliegend um das WSG Stockwiese |
und II, Stw Solms, welches mittlerweile festgesetzt ist.

Verminderung der Grundwasserneubildung

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

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit 8 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfuhrung) zu bericksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaR 8 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser
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Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern (TF 1.4.1).

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

Flachenversickerung

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

Muldenversickerung

Flache, begrinte 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 schwerdurchldssigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

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

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstulck in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflief3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

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.

2 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bau-
antrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Ver-
sickerung von Niederschlagswasser durfte nur eingeschréankt méglich sein.
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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.

8.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewdasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewéasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewéasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewéasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

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

Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Umwelt, Natur und Wasser (02.09.2021; 15.07.2022)

Bei einer geplanten Versickerung des Niederschlagswassers von befestigten Flachen muss sichergestellt werden,
dass Verunreinigungen des Grundwassers und des Bodens nicht eintreten.

Sofern Verunreinigungen des zu versickernden Niederschlagswassers zu besorgen sind. die Uber das naturliche
Ausmalf hinausgehen, sind geeignete und wirksame VorbehandlungsmalRnahmen erforderlich. Bei einer breitfla-
chigen Versickerung ist sicherzustellen. dass Verunreinigungen des Niederschlagswassers oberflachennah zurlick-
gehalten werden. Bei der Planung von Versickerungsanlagen ist das derzeit gultige ATV-DVWK-Arbeitsblatt A 138
zu beachten.

Die Versickerung von Niederschlagswasser stellt eine Benutzung des Grundwassers im Sinne von § 9 WHG dar
und bedarf daher einer Erlaubnis gemafR § 8 WHG. Voraussetzung fir die Zulassung einer Versickerung ist die
ausreichende Bodendurchlassigkeit (kf-Wert) und ein ausreichender Abstand zum hdéchstgelegenen Schicht-/
Grundwasserleiter, entsprechende Nachweise sind zu erbringen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das Einleiten von Niederschlagsabfliissen direkt in das Grundwas-
ser, aus Grunden des Grundwasserschutzes auch bei unbedenklichen Abfliissen nicht zulassig ist. Bei der Planung
und Errichtung von Versickerungsanlagen ist zu beachten, dass die Machtigkeit des Sickerraumes, bezogen auf
den mittleren héchsten Grundwasserstand (Abstand des Versickerungshorizontes vom héchstméglichen Grund-
wasserspiegel), grundsatzlich mindestens 1 m betragen soll, um eine ausreichende Sickerstrecke fir die eingelei-
teten Niederschlagsabflisse zu gewahrleisten. im Bereich von geplanten Versickerungsanlagen ist die Einhaltung
dieses Abstandes durch geeignete Verfahren (z.B. Baugrunduntersuchung) nachzuweisen.

8.4 Abwasserbeseitigung
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Gesicherte ErschlieBung

Die Stadt Solms geht aufgrund der Lage des Plangebietes und den bereits erstellten fachgesetzlichen
Genehmigungsunterlagen davon aus, dass die ErschlieBung (Abwasserbeseitigung) gesichert werden
kann. Die Stadtverwaltung und der Vorhabentrager tUberprifen parallel zum Bebauungsplan, wie der
Ausbau des Abwassernetzes fur die neuen Baugrundstiicke zu erfolgen hat.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Es wird voraussichtlich ein Stauraumkanal im westlichen Teil des Plangebietes gelegt, um das Plange-
biet an die Leitungen des Gewerbegebietes Mittelbiel anzuschlieBen und abzuleiten, wofiir das Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht aufgenommen wurde. Das Abwasser aus dem Plangebiet soll im Trennsystem
entwassert werden. Eine Prufung der Rahmenbedingungen erfolgt derzeit.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Es wird voraussichtlich ein Stauraumkanal im westlichen Bereich des Geltungsbereiches vorgesehen
(Bereich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes), um die bestehenden Abwasseranlagen zu entlasten
(siehe 1. Anderung und Erweiterung). Eine Priifung der Rahmenbedingungen erfolgt derzeit im fachge-
setzlichen Genehmigungsverfahren.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fur die Gartenbewésserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, 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. Auch die
Ableitung des Abwassers im Trennsystem flhrt 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 erméglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwasserung im Trennsystem

Aufgrund der Lage des Plangebietes kann das Abwasser an die vorhandenen Kanale angeschlossen
und soll kiinftig im Trennsystem entwassert werden. Die Entwésserungsart (Trennsystem) wird seitens
der Stadt anhand des Bestandes und aufgrund gesetzlicher Vorgaben vorgegeben.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

8.5 Abflussregelung
Abflussregelung
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Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, so dass die Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird.

Vorflutverhaltnisse

Aufgrund der Ausfiihrungen unter Kapitel 8.4 wird das unverschmutzte Niederschlagswasser im Trenn-
system abgefiihrt und Gber einen Stauraumkanal bzw. Regenrickhaltebecken gedrosselt dem néachst-
liegenden Vorfluter zugefuhrt. Die Entwésserungsplanung und die mégliche erforderliche Einleiterer-
laubnis wird im Zuge der parallel durchgefiihrten ErschlieBungsplanung detailliert durch das Ingenieur-
biro mit der Fachbehorde abgestimmt.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmalRnahmen
Entfallt.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

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

DB Bahn AG (14.07.2022)

Vorflutverhaltnisse: Die Vorflutverhaltnisse diirfen durch die BaumafRnahme, Baumaterialien, Erdaushub etc. nicht
verandert werden.

Bahneigene Durchldsse und Entwésserungsanlagen: Bahneigene Durchldsse und Entwésserungsanlagen duirfen
in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt werden (DB Konzernrichtlinie 836.4601 ff.). Ein Zugang zu diesen Anlagen fir
Inspektions-, Wartungs— und InstandhaltungsmafRnahmen ist sicherzustellen

Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Umwelt, Natur und Wasser (15.07.2022)

Wasserversorgung / Abwasserableitung: Beziiglich der Wasserversorgung und Abwasserableitung fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes liegt die Zustandigkeit gemaR 5 1 der ,Verordnung Uber die Zustandigkeit der
Wasserbehorden" in der derzeit glltigen Fassung beim Regierungspréasidium Giel3en, Abteilung Umwelt.

Regierungsprasidium GieRen (19.07.2022)

Das Land Hessen hat mit dem Projekt ,KLIMPRAX — Starkregen und Katastrophenschutz fiir Kommunen* ein
dreistufiges Informationssystem fiir Kommunen bereitgestellt. Alle Information dazu sind auf den Internetseiten des
Hessischen Landesamts fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) unter folgendem Link einsehbar:
https://www.hinug.de/themen/klimawandel-und-anpassung/projekte/klimaprax-porjekte/klimaprax-starkregen

Die Starkregen-Hinweiskarte: https://www.hlnug.de/fileadmin/dokumente/klima/klimaprax/starkregen/Starkregen-
Hinweiskarte_Hessen.pdf wird in der ersten Stufe zur Identifizierung von besonders durch Starkregen geféahrdeten
Kommunen online als PDF oder zur Einbindung in GIS bereitgestellt. Die Karte beinhaltet den Starkregen-Index
und den Vulnerabilitats-Index fir jede 1*1km Kachel.
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In der zweiten Stufe kénnen basierend auf dieser Ersteinschatzung kommunale FlieBpfadkarten ermittelt werden.
Daflr kann die interessierte Kommune eine Anfrage an das Fachzentrum Klimawandel und Anpassung richten
(starkregen@hlnug.hessen.de).

In Féllen, in denen die FlieRpfadkarte zur lokalen Gefahrdungsbeurteilung nicht ausreicht (z.B. stadtische Gebiete,
sehr flache Gebiete ohne klare FlieRwege), kann eine Starkregen-Gefahrenkarte bei Ingenieurburos in Auftrag ge-
geben werden. Starkregen-Gefahrenkarten sind fur Planungen in kritischen Gebieten sowie fir mittlere und grofRe
Kommunen erforderlich. Diese Karten werden durch Ingenieurbiiros auf der Basis von detaillierten hydraulischen
Simulationen erstellt.

8.6 Brandschutz

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tra-
ger Offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises; Brandschutz (27.07.2021)

1. Offentlich-rechtliche Verkehrswege (Verkehrsflachen) sind so auszubilden bzw. zu erhalten, dass fir Feuer-
I6sch— und Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrtswege und Bewegungsflachen zur Verfiigung stehen insbe-
sondere die unter Ziffer 3 "Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung " auf Seite 16 in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan — Vorentwurf — beschriebenen Wendeanlagen missen entsprechend Bild 59 (Flachenbedarf fir einen
einseitigen und zweiseitigen Wendehammer fiir Fahrzeuge bis 10,00 m Lange), Bild 57 (Flachenbedarf fir einen
Wendekreis flr ein 2-achsiges Milllfahrzeug) oder Bild 60 (Flachenbedarf fur eine Wendeschleife fir Lastziige) der
Richtlinie fuir die Anlage von StadtstraRen (RASt 06) ausgefihrt werden, um Feuerwehreinsatzfahrzeugen ein Wen-
den zu ermdglichen Einzelheiten sind mit der zustéandigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieBungs-
planung abzustimmen.

2. GemaR § 3 Abs.1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastro-
phenschutz (HB KG) ist es Aufgabe der Gemeinde eine den &rtlichen Verhaltnissen entsprechende Léschwasser-
versorgung zu gewahrleisten. Die Loschwasserversorgung ist entsprechend den Vorgaben des Arbeitsblattes des
DVGW Nr. W 405 “ Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung" sicherzustellen.
Fiir die Loschwasserentnahme aus der Sammelwasserversorgung sind nur Uberflur— bzw. Unterflurhydranten zu-
gelassen. Diese sind nach dem Arbeitsblatt des DVGW Nr. W 331 " Auswahl, Einbau und Betrieb von Hydranten
i.V.m. dem Arbeitsblatt W 4004 'Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen, Teil 1", auszufiihren. Einzelheiten
sind mit der zustéandigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieRungsplanung abzustimmen.

3. Aufgrund der beabsichtigten Nutzung (Mischgebiete (M) ist fur den Geltungsbereich des o0.g. Bebauungsplanes
als Grundschutz eine Loschwassermenge von mindestens 1600 Ltr./Min. (entspricht 96 m3/h) erforderlich. Die er-
forderliche Léschwassermenge muss fur eine Loschzeit von zwei Stunden zur Verfigung stehen. (8 3 (1) HBKG,
DVGW Arbeitsblatt Nr. W 405)

4. Aufgrund der beabsichtigten Nutzung (Urbane Gebiete (MU)) ist fur den Geltungsbereich des o0.g. Bebauungs-
planes als Grundschutz eine Loschwassermenge von mindestens 3200 Ltr./Min. (entspricht 192 m3/h) erforderlich.
Die erforderliche Loschwassermenge muss fiir eine Loschzeit von zwei Stunden zur Verfligung stehen. (8 3 (1)
HBKG, DVGW Arbeitsblatt Nr. W 405)

5. In der Stadt Solms steht fir den Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanes ein Hubrettungsgeréat nicht zur
Verfiigung. Es ist daher zu gewahrleisten, dass Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der
Feuerwehr sichergestellt werden soll, nur errichtet werden dirfen, wenn eine maximale Brustungshdhe von 8,00 m
Uber der Gelandeoberflache bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern nicht Giberschritten wird. Wird die maximal
zulassige Briistungshohe von 8,00 m zur Sicherstellung des zweiten Rettungswegs bei den zum Anleitern bestimm-
ten Fenstern Uberschritten, ist der zweite Rettungsweg durch geeignete Mal3nahmen baulich durch den Bauherrn
sicherzustellen. (88 14, 36 HBO).

Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises; Brandschutz (10.06.2022)
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Aufgrund der beabsichtigten Nutzung (eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe)) ist fiir den Geltungsbereich des o0.g.
Bebauungsplanes als Grundschutz eine Loschwassermenge von mindestens 3200 Ltr./Min. (entspricht 192 m3/h)
erforderlich. Die erforderliche Loschwassermenge muss fiir eine Loschzeit von zwei Stunden zur Verfligung stehen.
(8 3 (1) HBKG, DVGW Arbeitsblatt Nr. W 405).

9. Altlastenverdachtige Flachen, vorsorgender Bodenschutz, Abfall und Bergbau
Altlasten

Der Stadt Solms liegen derzeit keinerlei Kenntnisse Uiber das Vorkommen von Altlasten im vorliegenden
Plangebiet vor.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tra-
ger Offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Umwelt, Natur und Wasser (02.09.2021, 15.07.2022)

Im Fachinformationssystem FIS AG sind keine schadlichen Bodenverénderungen fiir die betroffenen Grundstiicke
eingetragen. Wir weisen jedoch daraufhin, dass méglicherweise nicht alle Bodenverunreinigungen zum jetzigen
Zeitpunkt in 0.g. System eingepflegt worden sind. Wir empfehlen, fir weitere Auskiinfte die entsprechende Kom-
mune zu kontaktieren. Grundsétzlich sollte bei Bodenaushubarbeiten auf Bodenveréanderungen hinsichtlich Farbe
und Geruch geachtet werden. Sofern diesbeziigliche Auffalligkeiten vorhanden sind, ist eine Bodenuntersuchung
vorzunehmen. Vorhandene Bodenkontaminationen sind der Unteren Wasserbehérde zu melden und umgehend zu
sanieren.

RP GielRen, Dez. 41.4 Nachsorgender Bodenschutz (03.09.2021)

In der Altflachendatei als Teil des Bodeninformationssystems sind die den Bodenschutzbehérden bekannten Infor-
mationen zu Altstandorten, Altablagerungen, altlastverdéchtigen Flachen, Altlasten und schéadlichen Bodenveran-
derungen hinterlegt (§ 8 Abs. 1 HAItBodSchG). Altstandorte sind Grundstticke, auf denen mit umweltgefahrdenden
Stoffen umgegangen werden ist. Altablagerungen sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie Flachen auf
denen Abfalle behandelt, gelagert oder abgelagert werden sind. Die Daten werden von den Kommunen, den Unte-
ren Bodenschutzbehdrden (UBB), den Oberen Bodenschutzbehérden (RP) und dem Hessischen Landesamt fiir
Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf. aktualisiert. Die Vollstandigkeit und Rich-
tigkeit der Daten in der Altflachendatei ist jedoch nicht garantiert. Deshalb wird empfohlen, weitere Informationen
(z. B. Auskinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste ehemalige Deponien) bei
der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehdrde des Lahn-Dill-Kreises und bei der Stadt Solms einzuholen.

Nach § 8 Abs. 4 HAItBodSchG sind Gemeinden und 6ffentlich-rechtliche Entsorgungspflichtige verpflichtet, die
ihnen vorliegenden Erkenntnisse zu Altflachen dem HLNUG so zu lbermitteln, dass die Daten im Bodeninformati-
onssystem nach § 7 HAItBodSchG erfasst werden kénnen. Auch die Untersuchungspflichtigen und Sanierungsver-
antwortlichen sind verpflichtet, die von ihnen vorzulegenden Daten aus der Untersuchung und Sanierung der ver-
fahrensfiihrenden Behérde in elektronischer Form zu tibermitteln. Dies hat in elektronischer Form zu erfolgen. Uber
die elektronische Datenschnittstelle DATUS online steht den Kommunen ebenfalls FIS-AG (kommunal beschréankt)
zur Verfigung. Wenden Sie sich bitte an das HLNUG oder entnehmen Sie weitere Infos sowie Installations- und
Bedienungshinweise unter: https://www.hinug.de/themen/alflasten/datus.html

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

Hinweis: Gemaf § 1 Abs. 6 Satz 2 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung
sowie die Belange des Bodens zu bericksichtigen. Bei der Aufstellung eines Bauleitplans darf das Problem von
Bodenbelastungen nicht ausgeklammert werden. Bei der Beurteilung von Belastungen des Bodens gilt das
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bauleitplanerische Vorsorgeprinzip und nicht die Schwelle der Gefahrenabwehr des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG). Der Trager der Bauleitplanung erzeugt mit der Ausweisung einer Flache ein Vertrauen, dass die
ausgewiesene Nutzung ohne Gefahr realisierbar ist. Geht die Stadt/Gemeinde Anhaltspunkten fiir Bodenbelastun-
gen nicht nach, haben Eigentiimer, Bauwillige und andere Betroffene ggf. Anspruch auf Schadensersatz. Bei der
Erarbeitung der Stellungnahme zur Bauleitplanung ist zu beachten, dass nach den einschlagigen baurechtlichen
Vorschriften fiir eine Vielzahl von Vorhaben kein férmliches Baugenehmigungsverfahren erforderlich ist (vgl. 88 62
ff. HBO). Die Bauaufsichtsbehdrde ist dann auch nicht verpflichtet, die Bodenschutzbehdérde in ihrem Verfahren zu
beteiligen. Insofern ist es moglich, dass die Bodenschutzbehdrde tber bauliche Veranderungen auf Verdachtsfla-
chen nur im Rahmen der Bauleitplanung Kenntnis erlangen und danach nicht mehr beteiligt wird.

Vorsorgender Bodenschutz

Der Bebauungsplan enthélt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu reduzieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Gehwegen,
Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten und den Ausschluss von Steingarten. Zudem kommen die
Festsetzung der Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie die privaten Grunflachen, in welche kaum Versiegelung zu erwarten ist, hinzu.
Dartuber hinaus dienen grof3tenteils die Flachen fir MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft auch der Reduzierung der Erosionsgefahr.

Die Arbeitshilfe ,Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der
Umweltprufung nach BauGB in Hessen (Februar 2011/ Mai 2013) wird im Rahmen der Umweltpriifung
zum Schutzgut Boden innerhalb des Kapitels 2.1 des beiliegenden Umweltberichts berticksichtigt. Unter
anderem wird das Abfrageschema der Bodendaten in Hessen sowie die Bodenfunktionsbewertung als
Grundlage genutzt. Auch wurde sich mit den Priffragen/ Abzuprifende Sachverhalte beschéftigt und
diese zusammenfassend behandelt.

Zudem wird auch die Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach
BauGB* (HLNUG 2019) berucksichtigt. Hierbei wird im Kontext des Punkts 2.3 zu Nr. 2.2.5 der Anlage
2 der Hessischen Kompensationsverordnung 2018 anhand der Bodenfunktionalen Gesamtbewertung
der Bodeneingriff bilanziert. Hieraus ergibt sich die Beeintrachtigung des Bodens in Bodenwerteinhei-
ten. Im Detail wird auch hierfur auf den beiliegenden Umweltbericht unter Kapitel 2.1 verwiesen, der als
Anlage zur vorliegenden Begriindung 6ffentlich mitausgelegt wird.

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als

Hinweise flr die Planungsebenen der Bauausfiihrung und Erschlieungsplanung vom Bauherrn / Vor-

habentrager zu beachten sind:

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

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserflllungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie moglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Rédern / Kettenlaufwerken etc. und die Bericksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

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

5. Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustraf3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.
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6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

7. Technische MalRnahmen zum Erosionsschutz.

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

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Héhe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht libersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
griinen und regelmafig zu kontrollieren.

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

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten

und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

13. Zufiihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefiigestabilitat, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

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

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) zu beachten:

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

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLYV, 2018)

Im Rahmen des Punkts 2.3 zu Nr. 2.2.5 der Anlage 2 der Hessischen Kompensationsverordnung 2018
und der diesbeziiglichen Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach
BauGB*“ (HLNUG 2019) wurde anhand der Bodenfunktionalen Gesamtbewertung der Bodeneingriff bi-
lanziert. Hieraus ergibt sich die Beeintrachtigung des Bodens in Bodenwerteinheiten. Im Detail wird
hierfur auf den beiliegenden Umweltbericht unter Kapitel 2.1 verwiesen, der als Anlage zur vorliegenden
Begriindung offentlich mitausgelegt wird.

Abfall

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tra-
ger Offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Regierungsprasidium Darmstadt (03.09.2021; 19.07.2022)

Bei Bau; Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen"
(Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rg-giessen.hessen.de,
Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfélle). Das Baumerkblatt enthélt Informationen im
Hinblick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung. Beprobung. Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bau-
abféllen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfalle wie z. B. Asbestzementplatten).

Downloadlink: https://umwelt.hessen.de/sites/defauttlfiles/media/hmuelv/baumerkblatt_2018-09-01.pdf

Regierungsprasidium GieRen, Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen (24.10.2023)
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Nach der Aktenlage sind im Plangebiet keine betriebenen Abfallentsorgungsanlagen / Deponien im Sinne von § 35
Abs. 1, 2 Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG betroffen. In diese Priifung sind Altablagerungen / Altstandorte im
Sinne des Bodenschutzrechtes nicht eingeschlossen. Diese unterliegen der Bewertung durch die zustandige Bo-
denschutzbehdrde.

Im Hinblick auf die ordnungsgeméafle Abfallentsorgung fiir mineralische Abfélle wird auf die Vorgaben der seit
01.08.2023 geltenden Ersatzbaustoffverordnung (EBV) vom 09.07.2021 (BGBI | s. 2598) hingewiesen. Die EBV
enthalt die u. a. die Anforderungen an die getrennte Sammlung von mineralischen Abfallen aus technischen Bau-
werken sowie die Anforderungen an den Einbau von zuldssigen mineralischen Ersatzbaustoffen in technischen
Bauwerken (z. B. Errichtung eines Walles mit Bodenmaterial bzw. Erdaushub) und sonstige Verpflichtungen (z. B.
Anzeigepflichten).

Hierzu wird auf die Infoblatter der Regierungsprasidien zur Ersatzbaustoffverordnung unter folgendem Link:

https://rp-gieRen.hessen.de/umwelt/abfall/abfallnews/ersatzbaustoffverordnung Abfall > Abfallnews - Ersatzbau-
stoffe) verwiesen.

Hinweis:
Am 01.08.2023 ist die neue Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) als Teil der sog. Mantel-
verordnung in Kraft getreten.

Als eine der wesentlichen Neuerungen sind die Regelungen zum Auf- und Einbringen von Bodenmaterial (z. B.
Erdaushub) neu gefasst und der bisherige Anwendungsbereich zur Herstellung einer durchwurzelbaren Boden-
schicht um den Anwendungsbereich unterhalb oder auBerhalb dieser sowie um die Verfullung von Abgrabungen
und Tagebauen erweitert worden.

Die materiellen Anforderungen an das Auf- und Einbringen vom Bodenmaterial sind in den §8 6 - 8 BBodSchV
enthalten und von der zustandigen Bodenschutzbehérde festzulegen und zu Giberwachen.

Bergbau

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tré-
ger Offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Regierungsprasidium Darmstadt, Dez. 44.1

Der Geltungsbereich der o. g. Bauleitplanung liegt im Gebiet zwei erloschenen Bergwerksfeldern, in denen das
Vorkommen von Erz nachgewiesen wurde. Die Fundstellen liegen nach den hier vorhandenen Unterlagen aulRer-
halb des Planungsbereiches.

10. Kampfmittel

Eine Auswertung von Luftbildern auf der angrenzenden Flache hatte keinen begriindeten Verdacht er-
geben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgé&ngern zu rechnen ist. Eine systematische Flachen-
absuche ist daher wahrscheinlich nicht erforderlich. Sollte im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmit-
telverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der Kampfmittelraumdienst unverziglich zu verstan-
digen.

Nachrichtliche Ubernahme gemafR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tré-
ger Offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelraumdienst (21.07.2021, 17.10.2023)

Satzung — Planstand: 28.11.2023 40



https://rp-giessen.hessen.de/umwelt/abfall/abfallnews/ersatzbaustoffverordnung

Begriindung, Bebauungsplan ,Heinrich-Baumann-StraRe“ — 2. Anderung

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

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdéachtiger Ge-
genstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den KampfmittelrAumdienst unverziiglich zu verstandigen.

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 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 MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.

Mit der geplanten Ausweisung eines Urbanen Gebietes im zentralen sowie der Ausweisung eines ein-
geschrankten Gewerbegebietes im stidlichen Bereich des vorliegenden Geltungsbereiches ist zunachst
festzuhalten, dass der Trennungsgrundsatz zu den nérdlich, 6stlich, stidéstlich und sidlich vorhande-
nen Gebieten und Nutzungen gewahrt wird. Dennoch ist aufgrund der neu vorgesehenen Ausweisung
die Ausarbeitung einer Immissionsschutzprognose erforderlich, da sich im Stiden zum Plangebiet an-
grenzend ein Gewerbegebiet unter anderem mit Sitz der Firma TransPak als Systemanbieter fir Ver-
packungsmaterialien befindet. Des Weiteren ist mit Larmeinwirkungen des Stral3enverkehrs (L3020 und
B49) zu rechnen.

Daher muss ermittelt werden, ob sich der Standort fur die geplanten Nutzungen eignet und ob ggf.
Immissionen fir die angrenzenden Bereiche, besonders fir das 6stlich angrenzende Gebiet, zu erwar-
ten sind. Fiir das vorliegende Plangebiet wurde bereits im Rahmen der 1. Anderung und Erweiterung
eine immissionsschutzrechtliche Untersuchung und Bewertung fir das weitere Bauleitplanverfahren
zwingend erforderlich, welche bereits im Rahmen des Vorentwurfs von der Stadt Solms in Auftrag ge-
geben wurde und nun vorliegt.

Aus den Ergebnissen des Schallschutzgutachtens ist unter anderem die Teildnderung des ehemaligen
Urbanen Gebietes mit der Ifd. Nr. MU 3 (wird als MU 1 fortgefiihrt) in ein eingeschranktes Gewerbege-
biet mit der Ifd. Nr. GEe 4 (wird als GEe 2 fortgefuhrt) mit einer Einschrankung fur die Ausnutzung bzw.
von Wohnnutzung resultiert.

Zusammenfassend kann aus dem Immissionsgutachten aufgefuhrt werden:
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Seite 21 zur Gerauschimmissionsprognose P 21015 GSA Ziegelmeyer GmbH

5.1

BEURTEILUNG DER UNTERSUCHUNGSERGEBNISSE

DIN 18005 ,SCHALLSCHUTZ IM STADTEBAU*

DIN 18005 enthalt im Beiblatt 1 schalitechnische ,Orientierungswerte® fir die an-
gemessene Berlcksichtigung des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung;
sie sind eine sachverstandige Konkretisierung fur in der Planung zu bertcksichti-
gende Ziele des Schallschutzes; sie sind keine Grenzwerte.

Da die Orientierungswerte allgemein sowohl fur GroRstadte als auch fir landliche
Gemeinden gelten, konnen ortliche Gegebenheiten in bestimmten Fallen ein Ab-
weichen von den Orientierungswerten nach oben oder unten erfordemn.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehen-
den Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft
nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den
Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange uberwiegen,
sollte moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MalRnahmen (z. B. geeig-
nete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschuizmaR-
nahmen — insbesondere fur Schiafraume) vorgesehen und planungsrechtlich ab-
gesichert werden.

Fur Urbane Gebiete und Mischgebiete wurden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte - einheitlich - von

tags 60 dB(A),
nachts 50 dB(A),

fur die Bewertung von Schalleintragen aus Verkehrswegen herangezogen. Die Be-
rechnungsergebnisse zeigen, dass diese zur Tages- und Nachizeit eingehalten
und unterschritten werden konnen. Aufgrund der abschirmenden Wirkung der im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Mittelbiel” entwickelten
Produktions-/Logistikhalle der Firma TransPak kommt es zu deutlichen, auch in
den ,Obergeschossen® anzusetzenden Pegelreduzierungen gegenuber den hierzu
sudlich gelegenen Verkehrswegen B 49 / L 3020, sodass zur Tageszeit auch die
niedrigeren Planungsempfehlungen der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete
WA - 55 dB(A) - eingehalten werden konnen. Zur Nachtzeit wird der Wert fur All-
gemeine Wohngebiete - 45 dB(A) - in der Mischgebietsflache grenzwertig erreicht,
in der MU-Flache um +2 dB(A) in den Obergeschossen uberschritten. Die Richt-
werte fir Mischgebiete sind im gesamten Planungsgebiet [60 dB(A) tags / 50 dB(A)
nachts] eingehalten und unterschritten.

DIN 18005 verlangt fur die Beurteilung gewerblicher Gerauschimmissionen zur
Nachtzeit die Anwendung eines um 5 dB reduzierten schalltechnischen Orientie-
rungswertes gegenuber den Straenverkehrsgerauschen [SOW 45 dB(A)].

Die berechneten  plangegebenen® Schalleintrage aus den Festsetzungen gegen-
uber Gewerbelarmentwicklungen zeigen, dass der schalltechnische Orientierungs-
wert von tags 60 dB(A) in der MU-2- und MI-1-Flache eingehalten und unterschrit-
ten wird. In der MU-3-Flache werden die genannten Planungsempfehlungen ge-
geniber Gewerbelarm, tags 60 dB(A), aus den plangegeben zu bertcksichtigen-
den Schallentwicklungen des ,Gewerbegebiet Mittelbiel* erreicht.

Hinweis: Die TA Larm enthalt fir MU-Gebiete eigenstdndige Richtwerte, die zur
Tageszeit um +3 dB iber den Planungsempfehlungen der DIN 18005 [60 dB(A)]
zum Liegen kommen.

Seite 22 zur Gerauschimmissionsprognose P 21015 GSA Ziegelmeyer GmbH

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung berechnet den ,mafigeblichen Au-
Renlarmpegel” nach DIN 4109 zur Berucksichtigung der Anforderungen an den
Jpassiven” Schallschutz in Kapitel 6. Die mindestens zu bertcksichtigenden
Schalldammwerte der Umfassungsbauteile aus den Schalleintragen aus Stralen
und angrenzendem Gewerbe unter Bericksichtigung der innerhalb von MU-Ge-
bieten auftretenden Gerauschentwicklungen nach /1/ aus gewerblichen Nutzun-
gen ausgewiesen. Weitergehende SchallschutzmalRnahmen ,aktiver Art* [Schall-
schutzwande etc.] werden fur den Planungsbereich der 1. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplanes .Heinrich-Baumann-StralRe” nicht erforderlich.

Quelle: Gerauschimmissionsprognose P 21015, GSA Ziegelmeyer GmbH, Stand 09/2021
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Aufgrund des Gutachtens wurden auBerdem textliche Festsetzungsvorschlage empfohlen, die in die
textlichen Festsetzungen unter Punkt 1.7 ,Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwir-
kungen gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO und § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB auf der
Plankarte aufgenommen wurden.

Fur den Nachtzeitraum (22:00 Uhr — 6:00 Uhr) gelten fir RAume, die Gberwiegend zum Schlafen genutzt
werden kdnnen, erhéhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz zur Berticksichtigung des gro-
Beren Schutzbedirfnisses in der Nacht. Fir diese Raumgruppen sind die Einstufungen des Plangebie-
tes in die Larmpegelbereiche gemaf der Themenkarte (siehe Abb. 1 und Abb. 2 auf der Plankarte sowie
S. 27 und 28 im Gutachten) bei der Ableitung der Anforderungen zum passiven Schallschutz nach Ta-
belle 7 der DIN 4109-1 [2018] heranzuziehen.

In Raumen im LPB 2 lll, die Gberwiegend zum Schlafen genutzt werden und in schutzbedirftigen Rau-
men mit Sauerstoff verbrauchender Energiequelle, ist durch den Einbau von Liftungseinrichtungen fur
ausreichende Beluftung bei geschlossenen Fensteranlagen zu sorgen.

Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nach-gewiesen
wird, dass — insbesondere an gegeniiber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen abge-
wandten Gebaudeteilen — geringere Schalldamm-Malf3e erforderlich werden und/oder aufgrund der Bau-
weise der Gebaude die erforderliche Raumbeliftung durch Liftungsanlagen (z.B. bei Passivbauweise)
hergestellt werden.

Fur weitere Details wird auf die Ausfiihrungen des Gutachtens Gerauschimmissionsprognose P 21015,
GSA Ziegelmeyer GmbH, Stand 09/2021 verwiesen, welches bereits zur 1. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans 6ffentlich ausgelegt wurde und Teil der zugehdrigen Satzungsunterlagen ist. Die
wichtigsten Aussagen des Gutachtens werden weiterhin auf der Plankarte zur vorliegenden 2. Anderung
aufgefuhrt.

12. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingeréate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt flr Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gemaf3
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverédnderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.?

13. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise

Inmitten des stdwestlichen Bereiches des Geltungsbereiches wird das Plangebiet durch einen Mast fur
eine Hochspannungsleitung (110 kV-Freileitung) tangiert. Dieser Bereich ist im Bebauungsplan anhand
eines Schutzstreifens gekennzeichnet.

3 Innerhalb und angrenzend zum Plangebiet sind keine Denkmaler aus kulturellen Griinden, Bodendenkmaler oder
anderweitige Hinweise auf den Denkmalschutz bekannt.

Hinweis: Dagegen befindet sich siidlich des Kleingartengebiets — Plankarte 5 (BP ,Henrich-Baumann-StraRe* — 1. A. u. E.) die
Bahnstrecke Nassau — Limburg an der Lahn, die als Sachgesamtheit Eisenbahn im Denkxweb verzeichnet ist. Das Kulturdenkmal
aus geschichtlichen Grinden wird im Rahmen der Planung nicht tangiert.
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Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tra-
ger Offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Avacon Netz GmbH (22.07.2021)

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Heinrich-Baumann-Strale* sowie die Anderung des Flédchennutzungspla-
nes im selben Bereich befinden sich innerhalb des Leitungsschutzbereiches unserer 110-kV-Hochspannungsfrei-
leitung ,Abzweig Burgsolms®, LH-12-2000 (Mast 020-022).

DB Bahn AG (14.07.2022)

Plankarten 4 und 5: Gegen die Bauleitplanung in den Plankarten 4 und 5 bestehen bei Beachtung und Einhaltung
der nachfolgenden Bedingungen und Hinweise aus Sicht der Deutschen Bahn AG und |hrer Konzernunternehmen
keine grundséatzlichen Bedenken. Durch das Vorhaben dirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahn-
verkehres auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht geféahrdet oder gestort werden.

Abstandsfldchen: Die Abstandsflachen gemaR LBO sowie sonstige baurechtliche und nachbarrechtliche Bestim-
mungen sind einzuhalten.

Abstimmung bei BaumaRRnahmen: Alle Baumaflinahmen entlang der Bahnstrecke missen mit der DB Netz AG
abgestimmt werden. Sollten Bauantréage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren geprift werden, ist der Bau-
herr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Netz AG erfolgen muss.

Uberbauung: Bahngelande darf weder im noch tiber dem Erdboden iiberbaut werden.

Standsicherheit: Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahndamm, Kabel-
und Leitungsanlagen, Signale, Oberleitungsmasten, Gleise etc.) sind stets zu gewahrleisten.

Geféhrdung Bahnbetrieb: Der Eisenbahnbetrieb darf weder behindert noch geféahrdet werden.

Einsatz von Baukranen und Bauwerkzeugen: Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z.B.
(Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehangten
Lasten oder herunterhangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Einbau einer Uber-
schwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechts-
nachfolger zu tragen.

Bepflanzung von Grundstiicken zur Gleisseite: Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, ins-
besondere Gleisen, miissen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindest-
pflanzabsténden ist die DB Konzernrichtlinie (RH) 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle"
zu beachten. Abstand und Art von Bepflanzungen miissen so gewahlt werden, dass diese z.B. bei Windbruch nicht
in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese Abstande sind durch geeignete Mal3nahmen (Riickschnitt u.a.) standig zu
gewahrleisten. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelande ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wéahlen. So-
weit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit aus-
gehen kénnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behélt sich die
Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentimers zurtickzuschneiden bzw. zu entfernen.
Es wird daher gebeten, entsprechende Neuanpflanzungen in unmittelbarer Bahnnahe von vornherein auszuschlie-
Ren.

Zuwegung zu den Bahnanlagen: Der Zugang zu den Bahnanlagen muss zu jeder Zeit fir Mitarbeiter des DB Kon-
zerns und beauftragte Dritte zum Zwecke der Instandhaltung mit Dienstfahrzeugen sowie fiir Rettungspersonal mit
Rettungsfahrzeugen gewahrleistet sein.

Vorflutverhéltnisse: Die Vorflutverhaltnisse dirfen durch die Baumafinahme, Baumaterialien, Erdaushub etc. nicht
verandert werden.

Bahneigene Durchldsse und Entwésserungsanlagen: Bahneigene Durchldsse und Entwéasserungsanlagen duirfen
in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt werden (DB-Konzernrichtlinie 836.4601 ff.). Ein Zugang zu diesen Anlagen fur
Inspektions-, Wartungs- und Instandhaltungsmafnahmen ist sicherzustellen.
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Keine Beschadigung und Verunreinigung der Bahnanlagen: Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es
verboten ist, Bahnanlagen, Betriebseinrichtungen oder Fahrzeuge zu beschadigen oder zu verunreinigen, Schran-
ken oder sonstige Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu bereiten oder andere betriebs-
stérende oder betriebsgefahrdende Handlungen vorzunehmen.

Haftungspflicht des Planungstragers/ Bauherrn: Fiir Schaden, die der Deutschen Bahn AG aus der BaumalRnahme
entstehen, haftet der Planungs-trégern / Bauherr. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Einwirkungen
auf die Bahnstrecke ergeben. Entsprechende AnderungsmafRnahmen sind dann auf Kosten des Vorhabentragers
bzw. dessen Rechtsnachfolger zu veranlassen.

EAM Netz Mitte GmbH (14.06.2022)

Die EAM Netz GmbH betreibt im oben genannten Planungsbereich Versorgungsanlagen.

Aus den zugesandten Planen ist die ungefahre Lage der jeweiligen Versorgungsleitung zu entnehmen. Die Plan-
angaben erfolgen ohne Gewahr. Die Plane sind ausschlie3lich fur Planungszwecke zu verwenden. Eine Weiter-
gabe an Dritte ist unzuldssig.

Stromversorgung: Die ungeféhre Lage der vorhandenen Stromversorgungsleitungen (Mittelspannungs-, Nieder-
spannungs- und Multifunktionskabel) sind der Planunterlage Nr. 22033 — 22035 zu entnehmen.

Die genaue Lage und Uberdeckung der Leitungen werden bei Bedarf durch die Mitarbeiter des RegioTeams in
Wetzlar, T. 06441 - 9544 - 4633, gerne &rtlich angegeben.

Die Betriebssicherheit der Versorgungsleitungen darf zu keiner Zeit beeintrachtigt werden. Samtliche Bauarbeiten
im Bereich der vorhandenen Leitungen, speziell héhenméaRige Veranderungen des vorhandenen Gelandes, sind
zwingend mit uns abzustimmen.

AuRRerdem wird darum gebeten, bei eventuell geplanten Baumpflanzungen unbedingt die Standorte und Baumart
der EAM Netz Mitte GmbH abzustimmen.

Das Merkblatt ,Schutz von Versorgungsanlagen der EAM Netz GmbH" in der jeweiligen aktuellen Fassung ist zu
beachten. Bei Bedarf wird lhnen dieses gerne zu Verfligung gestellt.

Die Plane dienen nur der Information und dirfen nicht zur Lagefeststellung verwendet werden.
Zu beachten ist:

- Eingetragene MalRe sind nur Richtmal3e.

- In unvermaldten Planen ist nur die schematische Lage der Leitung dargestellt.

- Der Auskunftsbereich ist unbedingt einzuhalten.

Enwag (02.10.2023)

Im Bereich des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich ND-Gasleitungen. Soweit diese
bei einer eventuellen baulichen Nutzung im Wege sind, missen sie auf Kosten des Verursachers rechtzeitig und
im Vorfeld umgelegt werden.

Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Umwelt, Natur und Wasser (23.10.2023)

Verwertung von Oberflachenwasser: Bei einer geplanten Versickerung des Niederschlagswassers von befestigten
Flachen muss sichergestellt werden, dass Verunreinigungen des Grundwassers und des Bodens nicht eintreten.
Daruber hinaus ist bei geplanten Versickerungen das ATV-DVWK-Arbeitsblatt A 138 zu beachten und einzuhalten.

Die Versickerung von Niederschlagswasser stellt eine Gewasserbenutzung im Sinne des 8 9Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) dar und bedarf daher einer Erlaubnis gemal § 8 WHG. Entsprechende Erlaubnisantrage sind recht-
zeitig der zustandigen Wasserbehdrde vorzulegen.

Regierungsprasidium GieRen, Oberirdische Gewésser, Hochwasserschutz (24.10.2023)

Hinweis zum Thema Starkregen: Das Land Hessen hat mit dem Projekt ,KLIMPRAX - Starkregen und Katastro-
phenschutz fir Kommunen" ein dreistufiges Informationssystem flir Kommunen bereitgestellt. Alle Information dazu
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sind auf den Internetseiten des Hessischen Landesamts fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) unter
folgendem Link einsehbar:

https://www.hlnug.de/themen/klimawandel-und-anpassung/projekte/klimaprax-porjekte/klimaprax-starkregen

Die Starkregen-Hinweiskarte https://www.hlnug.de/fileadmin/dokumente/klima/klimaprax/starkregen/Starkregen-
Hinweiskarte_Hessen.pdf wird in der ersten Stufe zur Identifizierung von besonders durch Starkregen geféahrdeten
Kommunen online als PDF oder zur Einbindung in GIS bereitgestellt. Die Karte beinhaltet den Starkregen-Index
und den Vulnerabilitats-Index fur jede 1*1km Kachel.

In der zweiten Stufe kdnnen basierend auf dieser Ersteinschatzung kommunale FlieRpfadkarten ermittelt werden.
Daflr kann die interessierte Kommune eine Anfrage an das Fachzentrum Klimawandel und Anpassung richten
(starkregen@hlnug.hessen.de).

In Féllen, in denen die FlieRpfadkarte zur lokalen Gefahrdungsbeurteilung nicht ausreicht (z.B. stadtische Gebiete,
sehr flache Gebiete ohne klare FlieBwege), kann eine Starkregen-Gefahrenkarte bei Ingenieurbiros in Auftrag ge-
geben werden. Starkregen-Gefahrenkarten sind fur Planungen in kritischen Gebieten sowie fir mittlere und groR3e
Kommunen erforderlich. Diese Karten werden durch Ingenieurbiros auf der Basis von detaillierten hydraulischen
Simulationen erstellt.

Vodafone Hessen GmbH & Co. KG

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausfuihrenden Tiefbauunternehmen anzufordern. Die kostenlose
Vodafone West-Planauskunft ist erreichbar via Internet Uber die Seite

https://immobilienwirtschaft.vodafone.de/partner-der-immobilienwirtschaft/kontakt-planauskunft/planauskunft.html

Dort kann sich einmalig registriert und Planauskiinfte eingeholt werden.

Bitte beachten Sie eine weitere Planauskunft fiir Bestandsnetz der Vodafone GmbH und Vodafone Deutschland
GmbH anzufordern unter:

https://partner.kabeldeutschland.de/webauskunft-neu/Datashop/WecomePage.aspx

Fur Rickfragen steht die Vodafone GmbH & Co. KG gerne zur Verfligung. Bitte geben Sie dabei immer unsere
obenstehende Vorgangsnummer an.

14. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 1,72 ha
Flache des Urbanen Gebietes mit der Ifd. Nr. MU 1 1,21 ha
Flache des eingeschrankten Gewerbegebietes mit der Ifd. 0.29 ha
Nr. GEe 2 ’
ErschlieRungsstralie 0,18 ha
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung ,Landwirtschaft- 0.04 ha
licher Weg* ’
Flachen fur Ver- und Entsorgung - Trafostation 0,002 ha
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