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Abbildung 1: Ubersichtskarte zum raumlichen Geltungsbereich
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1. Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Solms hat am 17.11.2020 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Westlich Oberndorfer StraRe“ beschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll der nur teilweise bebaute Bereich einer stéadtebaulich
erganzenden Innenbereichsentwicklung zugefiihrt werden. Unter anderem soll die Errichtung eines Kin-
dergartens in diesem Bereich erfolgen, aber auch andere Nutzungen auf der vorliegenden Flache an-
gesiedelt werden. Zur Ausweisung gelangt daher ein Urbanes Gebiet i.S.d. § 6a BauNVO im Norden
des Plangebietes sowie ein Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO im Siden, um auch von der geplanten
Nutzungsart flexibel zu bleiben. Die Flache des Plangebietes ist aus dem wirksamen Flachennutzungs-
plan der Stadt entwickelt. Die Erschlieung erfolgt von Osten her iber die Oberndorfer Straf3e. Neben
der Ausweisung von Bauflachen werden aus arten- und naturschutzrechtlichen Grunden grinordneri-
sche MalRnahmen im Plangebiet ausgewiesen. Zudem sollen durch den vorliegenden Bebauungsplan
die umliegenden Nutzungen bauplanungsrechtlich innerhalb des Plangebietes gesichert werden und
gof. eine Nachverdichtung im bereits bebauten Innenbereich, wie bspw. im Bereich der Oberndorfer

Stralle 31 zu ermdglichen. Hierdurch soll ein schonender Umgang mit Grund und Boden ermdglicht
werden.

Abbildung 2: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 11/2022), bearbeitet
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Da es sich aufgrund der bisherigen Nutzungen, der Lage im Innenbereich und der teils bereits vorhan-
denen stadtebaulichen Vorpragung um eine MafRnahme der Innenentwicklung handelt, erfolgt die Auf-
stellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung).

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Plangebietes im Stadtteil Burgsolms bzw. Oberndorf
umfasst in der Gemarkung Burgsolms, in der Flur 21, die Flurstiicke 34/7, 34/9-34/13, 35/2, 35/3, 35/5,
36/4, 36/6, 36/7, 36/8, 36/9, 36/10 sowie in der Gemarkung Oberndorf, in der Flur 1, Flurstiicke 10/2,
10/3, 10/5, 10/6, 11/1, 12/1, 13/1, 14/2, 14/3, 15, 16, 21/1 und 21/2 und umfasst somit eine Flache von
rd. 9.385 m2. Das Plangebiet befindet sich unmittelbar im Westen der Oberndorfer StralRe gegenuber
der Stadthalle bzw. der Stadtverwaltung. Im Sidwesten grenzt das Plangebiet an den bestehenden
Bauhof an. Stdlich angrenzend zum Plangebiet verlauft ein ErschlieRungsweg zum Bauhof, der parallel
zum Solmsbach lauft, welcher in der Plankarte gekennzeichnet wird. Der sudliche Bereich setzt sich
derzeit aus einer Grinflache mit vier Obstbdumen zusammen. Nérdlich angrenzend befindet sich das
Grundstiick der Oberndorfer Strae 33, auf dem sich im nérdlichen Bereich ein Wohnhaus befindet. An
dieses Grundstiick grenzt nordlich das Gebaudes in der Oberndorfer Strae 33, welches zu Wohn-
sowie zu gewerblichen Zwecken genutzt wird. Der siidwestliche Bereich weist aufgrund des Verlaufs
der ehemaligen Bahntrasse eine starke Bdschung auf Das kiinftige Gebiet mit der Nutzungskategorie
Urbanes Gebiet in Richtung Norden wird durch einen FulRweg durchkreuzt, der durch die vorliegende
Planung gesichert wird. Weiterhin handelt es sich bei der Flache um eine Griinflache mit Gehdélzen und
Sitzmdglichkeiten. In Richtung des nérdlichen Plangebietes wird die Flache wieder eben. Zudem befin-
det sich im Osten eine Bushaltestelle, die ebenfalls anhand der derzeitigen Planung gekennzeichnet
wird. Nordgstlich des Plangebietes befinden sich zudem verschiedene Baume, die ebenfalls in der Plan-
karte zum Erhalt festgesetzt werden.

Abbildung 3: ErschlieBungsstralle im  Abbildung 4: Gebaude an der Abbildung 5: Gebaude an der

Siuden, angrenzend zum Solmsbach  Oberndorfer Strale 31 Oberndorfer StralRe 33
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Abbildung 6: Blick auf den Abbildung 7: Blick auf die nérdlich Abbildung 8: Blick auf die Griinflache

FuRweg angrenzend zur angrenzende Bdschung mit Gehdlzbestand
Oberndorferstrale 33

Abbildung 9: Blick auf die Bushalte-  Abbildung 10: Blick auf den Gehdlz- Abbildung 11: Blick auf den nérdlichen

Stelle an der Oberndorfer Stral3e bestand Geltungsbereich

13 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet Gberwiegend als Vorranggebiet Siedlung Be-
stand (5.2-1) dar. Im Bereich der Flurstiicke 15 und 16 handelt es sich um ein Vorbehaltsgebiet fir
Landwirtschaft.

Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft
6.3-2 (G) (K)
In den Vorbehaltsgebieten fiir 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.

Satzung — Planstand: 20.02.2024 6
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In diesem Bereich wird jedoch eine Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung Streuobstwiese vorgesehen, wodurch in
diesem Bereich keine baulichen Anlagen errichtet werden und die derzeitigen Griin- und Gehdélzstruk-
turen erhalten bleiben. Der Belang des Vorbehaltsgebietes Landwirtschaft wird somit durch die vorlie-
gende Planung nicht beruhrt.

Zudem wird das Plangebiet durch ein Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen (6.1.3-1) tberla-
gert.

Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen (6.1.3-1).
6.1.3-1 (G) (K)

In den Vorbehaltsgebieten fur 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 MafRhahmen, die die Produktion und den Transport frischer
und kuhler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen und MaBnahmen in diesen Gebieten,
die die Durchluftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kénnen, sollen
vermieden werden. Der Ausstol lufthygienisch bedenklicher Stoffe soll reduziert, zusétzliche Luftschad-
stoffemittenten sollen nicht zugelassen werden.

Das zusammenhangende Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen funktioniert im Einklang mit
den zentral vorhandenen Grinstrukturen und Geholzen im Plangebiet. Weiterhin wird dies durch die
aus Geholzen bestehende Boschung, den westlich vorhandenen Hausgérten sowie der derzeitigen
Grunflache mit Parkcharakter begunstigt. Auch kinftig wird somit durch die ausreichende Berticksichti-
gung von Freiflachen, einer hohen durchzunehmenden Begriindung sowie der Sicherung vorhandener
Grinstrukturen eine Durchliftung mit Kaltluft ermdéglicht. In Folge der Ausweisung des Urbanen Gebie-
tes ist jedoch mit dem Verlust an Grinlandflachen zu rechnen und durch eine kiinftige Bebauung, die
vor allem im Bereich des Urbanen Gebietes eine Vollgeschossigkeit von Z = Il aufweisen kann, kann
eine Luftzirkulation in diesem Bereich voraussichtlich beeintrachtigt werden. Jedoch werden durch das
Plangebiet Trennwirkungen minimiert, da durch die Ausweisung der Grinflachen bzw. von MalZhahmen
und Flachen zum Schutz, zur Pflege von und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, einer
Festsetzung zur Mindestdurchgriinung des Plangebietes sowie der vorgesehenen Anpflanzungen und
der ausgiebigen Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen eine Durchliftung des Ortsrandes erfolgen
kann. Somit kann auch eine dauerhafte Funktionsfahigkeit des Luftsystems erhalten bleiben.

In Folge der Ausweisung entspricht die vorliegende Bauleitplanung somit den raumordnerischen Vor-
gaben sowie Darstellungen und gilt gemalR § 1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Satzung — Planstand: 20.02.2024 7
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Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Regierungsprasidium GieRen (16.11.2023)

Der westlich an das Plangebiet angrenzende Trassenverlauf der ehemaligen Solmsbachtalbahn ist gemaR Ziel 7.1
.1-7 des RPM 2010 planerisch zu sichern und hierdurch vor anderweitigen Raumanspriichen zu schiitzen. Auch
ehemalige Schienentrassen stellen eine wertvolle Infrastruktur dar, die es so zu erhalten und von baulichen Anlagen
(insbesondere Hochbauten) freizuhalten gilt, dass eine eventuelle Wiederinbetriebnahme oder eine Nutzung als
lineare Struktur fir andere Zwecke nicht ausgeschlossen ist. Eine Reaktivierung der Solmsbachtalbahn zwischen
Waldsolms-Brandoberndorf und Solms-Albshausen wird derzeit im Rahmen einer von der Verkehrsgesellschaft
Lahn-Dill-Weil (VLDW) und dem Rhein-Main-Verkehrsverbund (RMV) in Auftrag gegebenen Studie untersucht; Er-
gebnisse werden voraussichtlich in 2024 erwartet. In diesem Kontext soll auch darauf hingewiesen werden, dass
die Trasse der Solmsbachtalbahn nach § 11 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) stillgelegt ist, aber keine Frei-
stellung von Bahnbetriebszwecken nach § 23 AEG erfolgte.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

In dem Flachennutzungsplan der Stadt Solms aus dem Jahr 1996 ist das Plangebiet als Mischbauflache
(Bestand) dargestellt. Da Bebauungsplane gemalR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind, steht dieser der vorliegenden Planung nicht entgegen. Der Bebauungsplan ist somit
gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Satzung — Planstand: 20.02.2024 8
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Abbildung 13: Ausschnitt des wirksamen Flachennutzungsplanes (1996)

genordet, ohne MaR3stab

15 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das vorliegende Plangebiet liegt derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Daher sind fur das
Plangebiet die umgebende Bebauung sowie die vorherrschenden Nutzungen beachtlich, um eine stad-
tebaulich vertragliche Ordnung zu wahren und den vorhandenen Gebietscharakter beizubehalten.

Da sowohl mit der Errichtung eines Kindergartens und weiterer Nutzungen im Bereich des Urbanen
Gebietes eine bauliche Nachverdichtung sowie die bauplanungsrechtliche Sicherung der derzeitigen
Gebaude (Mischgebiet mit der Ifd. Nr. Ml 1 sowie Urbanes Gebiet mit der Ifd. Nr. MU 2) im Plangebiet
vorgesehen ist, erfolgt die Darstellung von tUberbaubaren Flachen und Baugrenzen innerhalb des Plan-
gebietes. Das MalR der baulichen Nutzung wird entsprechend des Bestandsgebaudes sowie der Umge-
bungsbebauung fur eine Nachverdichtung angepasst. Daher wurde fir das Plangebiet die Grundfla-
chenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), maximale zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie eine
maximale Oberkante des Gebaudes aufgenommen, die das Einfligen der Neuerrichtung des Gebaudes
im rickwartigen Bereich des Plangebietes sichern und bauplanungsrechtlich erméglichen sollen.

Auf diese Aspekte wird in den Kapiteln 4.1 und 4.2 ndher eingegangen.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

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

Satzung — Planstand: 20.02.2024 9
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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.

Es handelt sich hierbei um eine MalRnahme der Innenentwicklung, wodurch eine Nachverdichtung in
einem Bereich ermdglicht wird, der bereits durch seine umliegende Bebauung eine stadtebauliche Pra-
gung aufweist sowie bereits bebaute Bereiche sichert und auch hier fur einen schonenden Umgang mit
Grund und Boden Erweiterungsmoglichkeiten im Sinne der Nachverdichtung vorbereitet.

Damit einhergehend erfolgt vorliegend eine neue stadtebauliche vertretbare Ordnung im Innenbereich
der Stadt Solms, weshalb davon ausgegangen wird, dass das Ziel der Innenentwicklung hiermit als
erfullt gilt.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im einstufigen Verfahren ohne Umweltpriifung
nach § 13a BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 17.11.2020

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 05.10.2023
Beteiligung der Offentlichkeit geman 13.10.2023 — 17.11.2023

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 05.10.2023
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager Anschreiben: 11.10.2023
offentlicher Belange geman Frist analog 8§ 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemarf3 20.02.2024
§ 10 Abs. 1 BauGB

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

Es gab keine stadtebaulichen oder sonstigen Griinden den Auslegungszeitraum nach § 3 Abs.2 BauGB
zu verlangern.

Fur Bebauungspléane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
Maflinahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 das beschleunigte Verfahren zur
Innenentwicklung eingefuhrt.

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da der
Bebauungsplan die stadtebauliche Nachverdichtung mit Wohnbebauung auf einer innerdrtlich im ge-
schlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache zum Ziel hat. Das Verfahren nach § 13a
BauGB ist dariiber hinaus nur zuldssig, wenn eine Grundflache von 20.000 m2 nicht Giberschritten wird
und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Vorliegend bleibt die zulassige Grundflache deut-
lich unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m2. Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht

Satzung — Planstand: 20.02.2024 10
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vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht beeintrachtigt.
Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) zu beachten sind, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltpriifung 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 verfigbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den Be-
horden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offent-
lichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

GeméalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig, sodass ein Ausgleich fiir den durch
den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.
Insgesamt ist folglich kein Uberschreiten der geméaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zulassigen Grund-
flache von 20.000 m2 alleine oder in Verbindung mit anderen Bebauungsplanen gegeben, sodass ein
Ausgleich fur den durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft
nicht erforderlich ist.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben werden: Die Begrindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift
sicherstellen, dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie die Grundlagen der Ab-
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, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die textlichen und zeichne-
rischen Festsetzungen explizit begriindet werden.

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes besteht in der Ausweisung eines Mischgebietes i.S.d.
§ 6 BauNVO um die derzeitigen vorhandenen Nutzungen sudlich des Geltungsbereiches bauplanungs-
rechtlich zu sichern. Zuséatzlich erfolgt die Ausweisung eines Urbanen Gebietes i.S.d. § 6a BauNVO.

,Urbane Gebiete* dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Das Urbane Ge-
biet wurde hier deshalb als Gebietskategorie gewéahlt, da die Nutzungsmischung verglichen mit einem
Mischgebiet nicht bei einer gleichwertigen Gewichtung liegen muss. Die Mischverhaltnisse zwischen
einer Wohn- und Gewerbenutzung kdnnen in diesem Falle variabel gestalten werden. Zu dem eignet
sich diese Gebietskategorie aufgrund der Lage des Plangebietes angrenzend zum Mischgebiet sowie
der Nahe zum Stadthaus, wodurch der Trennungsgrundsatz gewahrt werden kann.
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Das Urbane Gebiet wurde urspriinglich zum einen fiir die Erméglichung héherer Baudichten sowie zum
anderen flr eine neue Nutzungsmischung in stadtischen Bereichen eingefiihrt, die kein ausgewogenes
Nutzungsverhéltnis 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 tberwiegen, ein
geringer Anteil an Gewerbe und einer kulturellen Nutzung muss dennoch zusatzlich miteingebracht wer-
den. Weiterhin wurde die Kategorie ,Urbanes Gebiet" bislang fast ausschlieBlich fir urbane Rdume und
GroRstadte ausgewiesen, allerdings handelt es sich auch hier, trotz der Kleinflachigkeit des Plangebie-
tes, um einen Bereich in der Stadt Solms, der durch kurze Wege und einer guten Anbindung gepragt
ist.

Durch das Urbane Gebiet wird somit eine héhere Flexibilitat bei der Nutzungsverteilung gewahrt, sodass
ein héherer Anteil an Wohnnutzung oder anderen zuldssigen Nutzungen vorliegen darf, als es innerhalb
eines Mischgebietes der Fall ist. Weiterhin haben die Bewohner und Nutzer innerhalb eines Urbanen
Gebietes héhere Larmimmissionen als im Mischgebiet zu ertragen. Da im Umfeld bereits ein Mischge-
biet ausgewiesen ist, ergibt sich daher durch die Ausweisung eines neuen Urbanen Gebietes fir das
vorliegende Vorhaben sowie der Ansiedlung weiterer Nutzungen eine passende Ergdnzung. Die Kate-
gorie ist an dieser Stelle weiterhin als sinnvoll zu erachten, da das MU 2 bereits eine gewerbliche Nut-
zung aufweist und insgesamt mit der vorliegenden Planung klnftig eine Verknipfung von Wohnen, so-
wie gewerblichen und soziokulturellen Nutzungen vorbereitet wird. Die endgultige Verteilung der Wohn-
, Gewerbe- und soziokulturellen Anteile im Plangebiet obliegt jedoch letzten Endes dem Vorhabentra-
ger. Wichtig ist fur diese Kategorie allerdings, dass diese drei Bereiche miteinander verknipft und bei
Umsetzung des Vorhabens beachtet werden.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der im Osten befindlichen ,,Oberndorfer
StraBe”. Um auBBerdem die Zugéanglichkeit innerhalb des Plangebietes fiir Fuliganger sowie die Pflege
der westlich angrenzenden Bdschungsbereiche zu sichern, erfolgt innerhalb des Plangebietes die Aus-
weisung einer Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ErschlieBungsweg. Zudem ist bereits die au-
Bere verkehrliche ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur tber die Oberndorfer
Stral3e vorhanden. Somit kann eine kontinuierliche Siedlungsflachenentwicklung im Bereich der vorlie-
genden Flache gewahrleistet werden, die durch ihre Umgebung bereits stadtebaulich vorgepragt ist.
Besonders die Errichtung einer neuen Kindertagesstatte bietet sich aufgrund der Zentralitat sowie zur
Erflllung des Grundsatzes der Innenentwicklung fur eine stadtebauliche Weiterentwicklung an. Weiter-
hin wurde berlcksichtigt, dass sich das Vorhaben durch die Vorgaben des MaRes der baulichen Nut-
zung sowie anhand der textlichen Festsetzungen zur Gestaltung des Plangebietes in die bestehenden
Siedlungsstrukturen integrieren kann.

Um zudem den derzeitigen Charakter einer Parkanlage im Plangebiet sowie eine gewisse Aufenthalts-
qualitat innerhalb der kiinftigen Flache der Kindertagesstatte zu erhalten und artenschutzrechtliche Be-
lange hinsichtlich des Vorkommens des Gartenrotschwanzes zu beriicksichtigen, erfolgt an der nordli-
chen Spitze des Baugebietes die Ausweisung einer 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung
AulBenanlage Kindertagesstatte. Zudem erfolgt im Stden die Aufnahme einer Flache fir MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fir das Entwicklungsziel
Streuobstwiese sowie dem Erhalt von Laubb&dumen, um einen naturschutzrechtlichen Beitrag zu leisten
sowie den bestehenden Charakter in diesem Bereich beizubehalten.

Die Aufteilung ist auf Ebene der Bauleitplanung unverbindlich und kann an die Bedurfnisse der kiinftigen
Eigentimer anpasst werden. Somit sind die Vorgaben der § 1 Abs. 5 BauGB (Berlcksichtigung allg.
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse, Férderung kostensparendes Bauen, Erhaltung und Fort-
entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes, Berticksichtigung und Vorgaben fir erneuerbare Energien
etc.) und § 1a Abs.1 BauGB (Berticksichtigung von Umweltschiitzenden Belangen) fur die Planaufstel-
lung zugrunde gelegt.
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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-
lungskdorper einfugt. Zusatzlich werden die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften bezuglich
der Gebaudegestalt, Dachgestaltung, Einfriedungen sowie der Grundstlicksfreiflachen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, um das Vorhaben optisch in die bestehenden Strukturen einzugliedern.

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

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Ausgehend von den bestehenden StraRen wird das ErschlieBungskonzept fir den vorliegenden Bebau-
ungsplan aufgegriffen. Als HaupterschlielRungsstralle dient die Oberndorfer Straf3e (L 3283), die im
ndrdlichen Teil des Plangebietes in die Krautgartenstralle Ubergeht. Die vorliegende Stral3e bietet eine
Verbindung an die B 49. Aufgrund der vorhandenen Anbindung weist das Plangebiet eine gute Anbin-
dung in die anderen Stadtteile sowie den Nachbarkommunen Braunfels, Leun und Wetzlar und somit
an das uberdrtliche Netz auf. Das Plangebiet ist zudem auch fur Ful3ganger und Radfahrer sowie mit
dem o6ffentlichen Personennahverkehr erreichbar. Im Osten des Plangebietes befindet sich die Bushal-
testelle ,Taunushalle®, die von den Buslinien 120/125 und 185 angefahren und tber den vorliegenden
Bebauungsplan gesichert wird. Hierliber besteht Anbindung an den Solmser Bahnhof sowie die Nach-
barkommunen Braunfels, Leun und Wetzlar sodass ggf. auch eine gute Erreichbarkeit fiir Bewohner der
angrenzenden Gemeinden geboten wird. Wichtig sind diese Aspekte insbesondere aufgrund der der-
zeitigen Planung einer Kindertagesstétte.

Eine Uber den vorhandenen Bestand hinausgehende verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist
aufgrund der vorhandenen Gegebenheiten weder erforderlich noch vorgesehen.

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

Hessen Mobil — StralRen- und Verkehrsmanagement Dillenburg (02.11.2023)

Die Leistungsfahigkeit und Sicherheit des Verkehrs auf der Landesstraf3e darf nicht gefahrdet werden. Sollten
hierzu MaBnahmen erforderlich werden, hat die Stadt Solms diese nach einvernehmlicher Abstimmung mit mir zu
eigenen Lasten durchzufiihren.

MaRnahmen gegen Emissionen der L 3283 gehen nicht zu Lasten des StralRenbaulasttragers. TN

4, Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung 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.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Fur den sudlichen Teil des Plangebietes erfolgt die Ausweisung eines Mischgebietes i.S.d. § 6 BauNVO.
Ein Mischgebiet dient demnach der Unterbringung von Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. Geschéfts- und Blurogebaude,

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

4. sonstige Gewerbebetriebe,

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

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen,

8. Vergnugungsstéatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Giberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

(3) Ausnahmsweise kénnen Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auRerhalb der in Absatz

2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Mischgebiet) erfolgt innerhalb und au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemaR Planzeichenverordnung. Die Uberbau-
bare Grundstuicksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes sind Uber die textliche Festsetzung 1.1.1 Nutzungen
ausgeschlossen: Gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs.5 und 6 BauNVO sind die nach § 6
Abs. 2 Nr. 6 - 8 BauNVO zulassigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sowie die
nach 8§ 6 Abs. 3 BauNVO (ausnahmsweise) zulassigen Vergnugungsstatten fir das Mischgebiet mit der
Ifd. Nr. Ml 1 und MI 1a unzulédssig und somit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Unter Vergni-
gungsstatten sind z.B. Spielhallen, bordellartige Betriebe, Shisha Bars und sonstige zu verstehen.

Das Plangebiet weist bereits eine Durchmischung von Wohnung und gewerblicher Nutzung auf, was
durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans beibehalten werden soll. Um den derzeit vor-
herrschenden Charakter weiterhin zu wahren, dient der Ausschluss der 0.g. Nutzung der Realisierung
dieses Ziels und der Vorbereitung einer entsprechenden stadtebaulichen Qualitat in diesem Bereich.
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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 stéren.
Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

(2) Zulassig 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 fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Vergnligungsstétten, 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 zulassig ist,
2. oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur Wohnungen zul&ssig sind,

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

4. ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zulassigen Geschossflache oder eine im Bebauungsplan
bestimmte GréRe der Geschossflache fur gewerbliche Nutzungen zu verwenden ist.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Urbanes Gebiet) erfolgt innerhalb und
auB3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen farbig gemaf Planzeichenverordnung. Die tberbau-
bare Grundstuicksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung sind tiber die textliche Festsetzung Nutzungen
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 zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes wer-
den, das heil3t, 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.) innerhalb des
Urbanen Gebietes mit der Ifd. Nr. MU 2 und MU 3 unzulassig sind.

Dieser Ausschluss der Nutzungen, die dem Charakter des Urbanen Gebietes nicht generell entspre-
chen, verfolgt das planerischen Ziel innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches lediglich die dem Ur-
banen Gebiet dienenden Nutzungen sowie eine entsprechende stadtebauliche Qualitat bauplanungs-
rechtlich vorzubereiten, die den zukinftigen Kindergartenbesuchern sowie den weiteren kiinftigen Nut-
zungen eine angenehme Aufenthaltsqualitéat sowie den zukiunftigen Mitarbeitern ein angenehmes Ar-
beitsumfeld zu bieten.
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4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemald § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofl3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen. Zum
MaR der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl festgesetzt.
Hinzu kommen Festsetzungen zur Hohenentwicklung in Form einer zulassigen Zahl der Vollgeschosse
sowie in Form von einer maximal zuléassigen Firsthohe bzw. Gebaudeoberkante baulicher Anlagen in-
nerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundsttickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt 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
Wohn- und gewerblicher Nutzung, an der Oberndorfstrale harmonisch weiterzufihren.

Mischgebiet

Um das bestehende Gebaude im Bereich des Mischgebietes i.S.d. § 6 BauNVO mit der Ifd. Nr. Ml 1
bauplanungsrechtlich zu sichern, wird fir den Bereich die Grundflachenzahl auf GRZ = 0,6 festgesetzt.
Es handelt sich somit um den laut Baugesetzbuch (BauGB) vorgegebenen Orientierungswert fir die
bauplanungsrechtliche Vorbereitung eines Mischgebietes und entspricht somit dem Grundsatz der In-
nenentwicklung, eine Planung vorzubereiten, die einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden ge-
neriert. Die Bodenversiegelungen werden somit auf das notwendige und empfohlene Mal3 begrenzt.

GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50 % und somit
im Zuge der vorliegenden Planung hdchstens bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 aufgrund
der geltenden Kappungsgrenze tberschritten werden.

Urbanes Gebiet

Um fur den Bereich des Urbanen Gebietes i.S.d. § 6a BauNVO und dem derzeitigen Vorhaben einer
Kindertagesstatte eine fir die Umgebung angemessene Bebauung zu erméglichen, die die derzeitige
Bebauung fortsetzt und sich in das Ortsbild in diesem Bereich einfligt, erfolgte die Festlegung der
Grundflachenzahl in Orientierung an den aktuellen Bestand.

Daher wird die Grundflachenzabhl fir das Urbane Gebiet mit der Ifd. Nr. MU 2 und MU 3 jeweils auf ein
Mal3 von GRZ = 0,8 bestimmt.

Die Festsetzung bezieht sich auf den Orientierungswert des 8§ 17 BauNVO fur die Festlegung von Ur-
banen Gebieten, bietet dennoch genigend Handlungsspielraum fir eine zeitgeméaflle und dem Gebiet
entsprechende Bebauung.
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GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50 % und somit
im Zuge der vorliegenden Planung héchstens bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 uberschrit-
ten werden (Kappungsgrenze).

Geschossflachenzahl (GF2)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m?2 Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind. Die Geschossflachenzahl ergibt sich grundséatzlich aus der Grund-
flachenzahl multipliziert mit der Zahl der zulassigen Vollgeschosse (hier jeweils Z = | im Ml 1 sowie Z =
Ilim MU 2 und MU 3).

Der vorliegende Bebauungsplan setzt daher gemaR § 20 Abs. 2 BauNVO fir das fir das Mischgebiet
mit der Ifd. Nr. Ml 1 auf ein Mal3 von GFZ = 1,2. Somit kdnnen die kiinftigen Gebaude so dimensioniert
werden, dass sich die geplanten Geb&ude auch in ihrer Geschossflachenzahl in das bestehende Umfeld
einflgen. Um die derzeitige Hohe des Urbanen Gebietes mit der Ifd. Nr. MU 2 aufzugreifen, wird im
Bereich des Urbanen Gebiet zunachst die Aufnahme einer GFZ = 1,6. Um fortfilhrend eine kontinuierli-
che und vertréagliche Hohenentwicklung und Dimensionierung der Geb&ude in Orientierung des bishe-
rigen Plangebietes zu erzielen, wird die Geschossflachenzahl fir das Urbane Gebiet mit der Ifd. Nr. MU
3 ebenfalls auf ein Mal? GFZ = 1,6 festgelegt.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Nr. 3 BauNVO gilt bei der Ermittlung der Geschossflache,
dass die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der Hessischen
Bauordnung (HBO) sind, einschlie3lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlielich ihrer
Umfassungswande nicht mitzurechnen sind, sodass bei der Gestaltung der Geb&ude und des Kinder-
gartenstandortes Flexibilitat gegeben wird. Durch die weiteren Vorgaben im Bebauungsplan werden
dennoch Rahmenbedingungen geschaffen, wodurch sich das Vorhaben vertraglich in die Umgebung
einfigen kann.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunéchst durch die Zahl der zulassigen 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 gegenuber mindestens einer AuRenwand des Geb&udes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe Gber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m Uber die Geldndeoberflache hinausragen.

Um fur die Lage eine mit der Umgebung angemessene Hohenentwicklung zu erreichen, wird die Zahl
der zuléssigen Vollgeschosse (Z) zur bauplanungsrechtlichen Sicherung der bereits bestehenden Ge-
baude im Mischgebiet mit der Ifd. Nr. Ml 1 sowie im Urbanen Gebiet mit der Ifd. Nr. MU 2 mit Z = |l
vorgegeben. Um aufRerdem eine Hohenentwicklung zu ermdglichen, die den Bedarf an Dienstleistungs-
angeboten im Gesundheitssektor deckt, sich dennoch in die umgebenden Strukturen einfiigt, wird fur
den Bereich im Urbanen Gebiet mit der Ifd. Nr. MU 3 die Zahl der zulassigen Vollgeschosse ebenfalls
auf Z = Il festgelegt.
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Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt es sich, erganzend eine Hohenbegrenzung fir das
Mischgebiet mit der Ifd. Nr. Ml 1 sowie das Urbane Gebiet mit der Ifd. MU 2 und 3 festzusetzen, um eine
mit der Umgebung vertragliche Hohenentwicklung der Gebaude zu erzielen. Fir die bauplanungsrecht-
liche Sicherung des vorliegenden Gebietes wird die derzeitige Gebaudehéhe aufgegriffen und daher fur
das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. MI 1 sowie das Urbane Gebiet mit der Ifd. Nr. MU 2 eine maximal
zulassige Firsthohe (FHmax.) von jeweils 9,0 m festgesetzt.

Um im Bereich des Urbanen Gebietes mit der Ifd. Nr. MU 3 eine zeitgeméale Bebauung hinsichtlich der
Hohenentwicklung zu erméglichen, die keine Beeintrachtigung fir die umliegende Bebauung erzeugt,
wird fiir diesen Bereich eine maximal zulassige Gebaudeoberkante (OKgen.) mit einer maximalen Hohe
von OKgeb. = 11,0 m festgesetzt. Hierdurch wird bei der Gestaltung des Gebaudes zusatzlicher Hand-
lungsspielraum gegeben.

Somit werden Rahmenbedingungen vorgegeben, wodurch das Vorhaben hinsichtlich der Lage in
Burgsolms und seiner Umgebung vertraglich dimensioniert werden.

4.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Fir das vorliegende Vorhaben wird keine Bauweise festgesetzt. Stattdessen ergibt sich diese jeweils
abschlieBend aus der Uberbaubaren Grundstlcksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen
der Hessischen Bauordnung (HBO). Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt
durch Baugrenzen, Uber die hinaus mit den Hauptgebauden grundséatzlich nicht gebaut werden darf.
Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Fest-
setzung. Gemal der textlichen Festsetzung wird weiterhin gilt fir das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. MI 1,
dem Urbanen Gebiet mit der Ifd. Nr. MU 2 und MU 3, dass Stellpléatze innerhalb und aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstickflache zuléassig sind, soweit sie die nach Landesrecht ohne Abstandsflachen
zulassigen Mal3e einhalten.

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
Grundstucksteile beschrankt wird. Durch die vorliegende Baugrenze werden die derzeitigen bestehen-
den Gebaude gesichert und zudem Erweiterungsmaoglichkeiten gegeben.

Fur den Bereich des Urbanen Gebietes mit der Ifd. Nr. MU 3 wird hingegen eine weitgehend freie Plat-
zierung des kunftigen Gebaudes mit dem Hintergrund eines konstanten und stadtebaulich vertraglichen
Ortsbildes an der Oberndorfer StraRe ermdglicht.

4.4 Eingriffsminimierende Mal3hahmen (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 zugefiihrt werden, weshalb der Bebauungsplan
eingriffsminimierende MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorsieht.

Unter anderem sind laut der textlichen Festsetzung Gehwege, Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzu-
fahrten in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies,

1 Bei Flachdachern wird als Oberkante der Abschluss Attika berechnet.

Satzung — Planstand: 20.02.2024 18



Begriindung, Bebauungsplan ,Westlich Oberndorfer Stralle”

Rasengittersteinen oder weitfugigem Pflaster mit einer Mindestfugenweite von 2 cm zu errichten. Durch
die Ermoglichung der Versickerung kann die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate redu-
ziert werden. Fur diese Festsetzung gilt jedoch im Falle der Errichtung von Betriebs-, Lager- und Hof-
flachen sowie Anlieferungsbereichen. Aus Griinden der Betriebssicherheit sowie bei Zufahrten, Stell-
platzen und Gehwegen, die mit Rollstiihlen und Rollatoren befahren werden, ist auch eine wasserun-
durchlassige Befestigung zuléssig. Durch die dort vorzunehmende Versickerung kann die Beeintrachti-
gung der Grundwasserneubildungsrate reduziert werden.

Es wird weiterhin festgesetzt, dass je 5 Stellplatze entlang der Stra3e mind. ein einheimischer Laub-
baum zu pflanzen ist, sodass die Aspekte des Klimas und der Nachhaltigkeit mitberticksichtigt werden.

Die Festsetzung fordert aul3erdem die Wohnumfeld- sowie die Aufenthaltsqualitat, sowohl fir Bewoh-
ner, als auch firr zukiinftige Besucher und Arbeitskrafte im zukiinftigen Plangebiet. Weiterhin wird aus
umweltschiitzenden Griinden zur Vermeidung von Beeintréachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir
die funktionale AufRenbeleuchtung, mit starker Bodenausrichtung und geringer Seitenstrahlung, aus-
schlie3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einem Licht-
Farbspektrum bis maximal 3.000 Kelvin (warmes Weildlicht) oder gelbes Licht (ca. 1.800 Kelvin) zulas-
sig.

Weiterhin wird die derzeitige Griinfliche sowie der Streuobstbestand im Stden aufgegriffen und durch
die vorliegende Planung gesichert, wodurch eine Flache Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Streuobstwiese aufgenommen
wird. Als MalBhahme wird somit festgesetzt, dass auf der Flache 6 zusatzliche hochstammige Obst-
baume anzupflanzen sind und die vorhandenen Obstbaume zu erhalten sind. Als Ersatz fir die im Plan-
gebiet wegfallende Fortpflanzungsstéatte des Gartenrotschwanzes sind mind. 3 geeignete Nistkasten an
vorhandenen Obstbdumen anzubringen und regelméRig zu pflegen. Das vorhandene Griinland ist ex-
tensiv zu bewirtschaften, bisher anderweitig genutzte Randbereiche sind als Frischwiese neu anzulegen
und in die extensive Bewirtschaftung einzubeziehen.

Als Bewirtschaftungsempfehlung wird aul3erdem aufgefiihrt, dass die Flache als ein- bis zweischiriges
Grinland bewirtschaftet werden soll. Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Dlingung ist unzulas-
sig. Alternativ zur M@hnutzung ist eine extensive Beweidung bei 1-2 Weidegangen pro Jahr zulassig;
falls erforderlich kann eine Nachmahd vorgenommen werden. Obstbaume und Nistkasten sind fachge-
recht zu pflegen, Ausfalle sind zu ersetzen.

Zusatzlich wird als Festsetzung mitaufgenommen, dass je Baumsymbol sowie je Baugrundsttick min-
destens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung oder Obstbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu pflegen ist. Bei Abgang sind auch hier gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Zu-
dem wurden in der Plankarte Baumsymbole zum Erhalt festgelegt sowie anhand einer Festsetzung
definiert, dass bei Abgang von Laub- und Obstbaumen diese durch gleichartige Ersatzpflanzungen zu
ersetzen sind.

Okologische und naturschutzrechtliche Belange werden somit im Rahmen der vorliegenden Planung
ausreichend berlcksichtigt und tragen somit zu einer positiven Auswirkung auf das vorherrschende Lo-
kalklima bei.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitdt der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméchtigung

Satzung — Planstand: 20.02.2024 19



Begriindung, Bebauungsplan ,Westlich Oberndorfer Stralle”

des § 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 Grundsticksfreiflachen aufgenommen, damit sich die kinfti-
gen Gebaude an die im naheren Umfeld bestehenden Gebaudestrukturen anpassen bzw. harmonisch
einfigen. Den Bauherren verbleibt dennoch ein hinreichender Gestaltungsspielraum.

Dachgestaltung

Gemal der textlichen Festsetzung sind in Anlehnung an die bereits vorhandene Bebauung im Siiden
im Mischgebiet mit der Ifd. Nr. MI 1 sowie im Urbanen Gebiet mit der Ifd. Nr. MU 2 auch weiterhin
Zeltdacher, Satteldacher, Walmdacher mit einer Dachneigung von 20° bis 45° zulassig. Somit kann die
Dachgestaltung der umgebenden Bebauung harmonisch weitergefuhrt werden.

Fur die Errichtung der vorgesehen Kindertagesstatte sind im Urbanen Gebiet mit der Ifd. Nr. MU 3
Flachdacher mit einer Neigung bis zu 5° zuléssig. Hierdurch soll die Errichtung eines modernen und
zeitgemaRen Baukorpers zugelassen werden. Dies greift zudem auch die Dachgestaltung des gegen-
Uberliegenden Stadthauses auf. Bei Garagen, Uberdachten PKW-Stellplatzen und Nebenanlagen i.S.v.
88 12 und 14 BauNVO sowie bei untergeordneten Nebendéachern sind abweichende Dachneigungen
zuléssig.

Zur Dacheindeckung sind Farbtdne in dunklen Farbtdnen (anthrazit, schwarz, grau) und roten Farbto-
nen (braun, ziegelrot und dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zuléassig. Nicht zulassig sind spie-
gelnde oder reflektierende Dacheindeckungen (z.B. glasierte und lasierte Dachziegel), von denen
Blendwirkungen ausgehen. Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar und Photovoltaik-
anlagen) sind jedoch aufgrund der Notwendigkeit zur Berlcksichtigung umwelttechnischer und 6kologi-
scher Aspekte zulassig.

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 zuléssig. Sie durfen
die Traufhdhe der Geb&aude, an denen sie angebracht sind, nicht Gberragen. Werbung auf den Dachfla-
chen ist nicht zulassig. Bei Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne Werbeflache eine
GroRe von 10 m? und eine Gesamththe 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 Beeintrdchtigung der Wohnqualitat durch die mdgliche
Errichtung von Werbeanlagen zu verhindern und das Ortsbild weiterhin wahren zu kénnen.

Einfriedungen

Zur Vermeidung von Trennwirkungen werden zusatzlich textliche Festsetzungen aufgenommen, um die
Qualitat des Umfeldes zu sichern und eine umfangreiche Anzahl an Grinflachen trotz des vorzuneh-
menden Eingriffs in Grund und Boden zu erzielen. Um daher ein einheitliches Bild fortzuftihren, wird
festgesetzt, dass Grundstiickseinfriedungen entlang der ErschlieBungsstralen sowohl im Mischgebiet
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mit der Ifd. Nr. Ml 1 als auch im Urbanen Gebiet mit der Ifd. Nr. MU 2 und MU 3 bis zu einer Héhe von
max. 1,20 m erlaubt und ein Mindestbodenabstand von 0,12 m einzuhalten ist, sodass Kleintiere (bspw.
Nagetiere) auch durch zukinftige Vorhaben in ihrer Bewegung nicht eingeschrénkt werden.

Fur das Plangebiet sind auBerdem ausschlie3lich gebrochene (offene) Einfriedungen aus Holz oder
Metall i.V.m. einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen zur Berucksichti-
gung der 6kologischen und klimatischen Aspekte vorgesehen. AuBerdem sind Mauern, Betonsockel
und Mauersockel unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern zum Stral3enraum han-
delt. Punktfundamente fir Einfriedungen sind fur die vorliegende Planung zul&ssig.

Infolgedessen tragen diese Festsetzungen zur Eingriffsminimierung, zur Berticksichtigung 6kologischer
Aspekte sowie zur Durchliftung des Plangebietes bei.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Um eine Mindestdurchgriinung des gesamten Plangebietes vorzunehmen und um maoglichst viele freie
Grunflachen als Frischluftzufuhr zur Durchliftung des Gebietes und somit fir den Klimaschutz freizu-
halten, werden Maf3nahmen fiir die Freihaltung von Flachenbereichen sowie einer Mindestdurchgri-
nung aufgenommen. Daher wird festgesetzt, dass 100% der der nicht von baulichen Anlagen (z.B. Ge-
baude, Nebenanlagen, Hof-, Zufahrts-, Stellplatz- und Lagerflachen) Gberdeckten Grundstiicksflachen
(nicht bebaubare Flache It. GRZ inkl. 8§ 19 Abs. 4 BauNVO) als Gartenflachen, Pflanzbeet oder natdirli-
che Griunflache anzulegen sind. Des Weiteren sind 30 % dieser Flachen zu mind. 30 % mit Baum- und
Strauch-pflanzungen zu bepflanzen. Es gilt ein Laubbaum je 25 m2, ein Strauch je 1 m2 Grundsticks-
flache. 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 Erhohung der Freiflachenqualitat des Wohn- und Arbeitsplatz-
umfeldes sowie der Aufenthaltsqualitéat im Plangebiet. Die bestehenden Straucher und Baume kdnnen
bei Erhalt zur Anrechnung gebracht werden.

Die Gestaltung in Form von flachenhaften Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen 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 Grundstiicksfreiflachen und dem Aus-
schluss von Schotter- bzw. Steingérten soll ein Mindestmald an naturnaher Eingriinung sowie des Klima-
und Bodenschutzes sichergestellt werden. Auch 6kologische und artenschutzrechtliche Aspekte werden
somit beriicksichtigt. Auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes enthaltenen Arten-
listen wird entsprechend verwiesen.

6. Wasserrechtliche Hinweise

Auf der Grundlage der Ermé&chtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den.

Als Hinweis fiir die Bauherren wird der § 55 Abs. 2 WHG aufgefiihrt, der als geltendes Recht im Bauan-
trag zu bericksichtigen ist: Niederschlagswasser soll ortsnah gesammelt, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden, soweit
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Durch die Verwendung des Niederschlagswassers, beispielsweise fur die Freiflachenbewasserung,
kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.
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Dariiber hinaus soll das tiberschiissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst 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
Wassergesetz. Hieriliber ist die einwandfreie Beseitigung des Abwassers einschlie3lich des Nieder-
schlagswassers geregelt und im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen. Die Anlagen dafir sind so
anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare
Nachteile oder unzumutbare Beléstigungen nicht entstehen. Bei der Verwendung von Niederschlags-
wasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftliche, technische und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen und vorbehaltlich der Eignung unter Qualitatsgesichtspunkten bzw. soweit keine Dach-
begriinung vorgesehen wird. Bei einer beabsichtigten Versickerung (keine Festsetzung im vorliegenden
Bebauungsplan) von tberschissigen Niederschlagswasser auf dem Grundstiick selbst ist im Vorfeld
der Baumafl3nahme ein entsprechendes Baugrundgutachten zu erstellen, in dem nachgewiesen wird,
dass auf der Flache selbst eine Versickerung mdoglich ist und auf den angrenzenden Nachbargrundsti-
cken keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

7. Berlicksichtigung umweltschitzender Belange
7.1 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-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stel-
len hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaR §
13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB un-
ter Anwendung von § 13 BauGB, so dass die Durchftihrung einer Umweltpriifung nach § 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.

In Hinblick auf die Berticksichtigung der naturschutzfachlichen Belange und artenschutzrechtlichen An-
forderungen wird auf den beiliegenden Landschaftspflegerischen sowie den Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag verwiesen. Die Unterlagen werden als Anlage der Begriindung 6ffentlich mitausgelegt.

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

Kreisausschuss des LDK, Umwelt, Natur und Wasser (14.11.2023)

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten, einstufigen Verfahren ohne Umweltprifung nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Daher sind keine KompensationsmafRnahmen notwendig. Jedoch sind die im Landschaftspflegerischen Be-
gleitplan aufgefiihrten Vermeidungsmafnahmen V1 bis V5 zwingend zu beachten, um keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestéande zu erhalten. Wir weisen besonders darauf hin, dass es sich bei der MaRnahme fiir den Garten-
rotschwanz (A1) um eine CEF-MaRRnahme handelt, die vor der Inanspruchnahme der momentan vorhandenen Le-
bensraume durchgefihrt und funktionsfahig sein muss.
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Dartiber hinaus bitten wir um Zusendung der jahrlichen Monitoringberichte tUber die Besiedelung des Plangebiets
sowie die Nutzung der installierten Nistkasten durch den Gartenrotschwanz.

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

8.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet grenzt im Siidosten an das Uberschwemmungsgebiet des Solmsbaches (Gew II) an.
Die Flurstliicke 15 und 16 sowie der sudéstliche Teilbereich des Flurstiicks 14/3 des vorliegenden Plan-
gebietes befinden sich somit innerhalb des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des siid-
lich angrenzenden Solmsbaches.

8.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Die abschlieRende Anzahl der zu errichtenden Einheiten wird Gber den Bebauungsplan nicht festgelegt,
so dass auch der abschlieBende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert
werden kann. Im Zuge der ErschlieRungsplanung wird der Bedarf abschlieRend ermittelt.

Deckungsnachweis

Die Trink- und Léschwasserversorgung wird derzeit durch das Ingenieurblro flr die ErschlieBungspla-
nung Uberprift. Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Solms geht
die Kommune davon aus, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen ge-
deckt werden kann. Innerhalb des Plangebiets sind die Leitungen neu zu verlegen.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung missen neu verlegt werden (Hausanschlisse).

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Fest-
setzung dient dem Schutz des Grundwassers.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss des LDK, Umwelt, Natur und Wasser (14.11.2023)

Grundwasser

Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wahrend der Baugrubenherstel-
lung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine entsprechende, unverziigli-
che Anzeige beim Lahn-Dill-Kreis, Fachdienst Wasser- und Bodenschutz erforderlich.

Verwertung von Oberflachenwasser

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

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

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

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 Bauausfiihrung) zu berlcksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf § 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

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

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

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 eingeschrankt méglich sein.
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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 durchléssiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

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

Rohrversickerung

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

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstulick 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.

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.
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8.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewdasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Im Bereich der Flursticke 15 und
16 sowie im stidostlichen Randbereich des Flurstiicks 14/3 ist jedoch das Uberschwemmungsgebiet
des Solmsbaches zu verorten, welcher sich stidéstlich angrenzend zum Geltungsbereich befindet. Dies
wurde in der Plankarte anhand eines 5 m breiten Gewasserrandstreifens berticksichtigt.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewésser innerhalb des Geltungsbereiches. Allerdings grenzt sid-
Ostlich zum Geltungsbereich der Solmsbach an.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Im Bereich der Flurstiicke 15 und
16 ist jedoch das Uberschwemmungsgebiet des Solmsbaches zu verorten, welcher sich siidlich angren-
zend zum Geltungsbereich befindet. Dies wurde in der Plankarte anhand eines 5 m breiten Gewéasser-
randstreifens bertcksichtigt.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewéasser

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

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

Regierungsprasidium GieRen (16.11.2023)

Der Planungsraum liegt innerhalb der weiteren Schutzzone (Zone 1) des mit Verordnung vom 12.10.2009 (verof-
fentlicht im StAnz. 50/2009 Seite 2937) festgesetzten Wasserschutzgebietes fiir den Tiefbrunnen ,In der Mainbach*
der Stadtwerke Solms. Die Ver- und Gebote der vorgenannten Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten.

8.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Nach derzeitigem Planstand ist die Erschliefung durch Anschluss an das bestehende Ortsnetz gesi-
chert. Die Details obliegen der ErschlieBungsplanung durch ein Ingenieurbiiro im Vollzug des Bebau-
ungsplanes.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zum jetzigen Zeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Zeitpunkt keine Informationen vor.
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Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fir die Gartenbewasserung
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 fiihrt zu einer deutlichen Reduzierung der Abwassermenge.

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

Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserungsart wird seitens der Stadt im Rahmen der ErschlieBungsplanung festgelegt. Die Ent-
wasserung im Trennsystem ist grundsatzlich mdéglich.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

8.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Hierzu liegen zum aktuellen Zeitpunkt der Planung noch keine Informationen vor.

Vorflutverhaltnisse

Hierzu liegen zum aktuellen Zeitpunkt der Planung noch keine Informationen vor.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmalRnahmen

Entfallt.

9. Altlastenverdéachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Zum jetzigen Zeitpunkt liegen der Stadt Solms keine Informationen zu Altlasten oder Altstandorten im
Plangebiet vor.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Regierungsprasidium GieRen (16.11.2023)

Altflachen- |Gemarkung/ |StraRe u. Art der Gefahrdung | Status/
datei-Nr. Gemeinde Hausnr. / UTM | Altflache / Branchen- |Bemerkung
Koordinaten | Branche klasse WZ
(1-5)
532.021.020 | Burgsolms Mainbachstr. 3 | Altstandort: 4 bisher nicht un-
-001.021 Solms ehem. Fa. Rohr- tersuchte Flache;
UTM-Ost: bach - die Bewertung
457977,172 Guternahverkehr, einer moglichen
heute Wohnhaus Nutzungsgefahr-
UTM-Nord: dung ist daher
5598154,096 derzeit nicht
moglich

Die v.g. Altflache befindet sich in der unmittelbaren Nachbarschaft zum Plangebiet. Uber mégliche Nutzungsge-
fahrdungen, die von diesen Altflachen auf die angrenzenden Grundstiicke ausgehen, kann aktuell keine Auskunft
erteilt werden, da diese Altflache bisher noch nicht untersucht wurde. Auf Grund Vornutzung ist ggf. damit zu rech-
nen, dass es zu Bodenverunreinigungen gekommen sein konnte. Manche Schadstoffe kdnnen sich grundsatzlich
Uber die Bodenluft und andere Wegsamkeiten wie Leitungskanale usw. sowie Uber das Grundwasser auch dem
weiteren Umfeld mitteilen. Dadurch kann es ggf. auch zu Anreicherungen dieser Schadstoffe in Innenrdumen kom-
men, wodurch eine Nutzungsgeféhrdung entstehen kann. Eine mégliche Auswirkung kénnte durch einen Fachgut-
achter mittels Bodenluftmessungen am Rande lhres angefragten Grundstlicks ermittelt werden.

Zudem wird in den Planunterlagen eine ehemalige Bahntrasse im Bereich des Plangebietes erwéhnt. Es ist davon
auszugehen, dass hier mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde. Es stellt somit eine Altlastenverdéach-
tige Flache im Sinne des § 2 Abs. (6) BBodSchG dar. Insofern kdnnen grundsétzlich altlastenfachliche Belange
betroffen sein.

Nach § 8 Abs. 4 HAItBodSchG sind Gemeinden und 6ffentlich-rechtliche Entsorgungspflichtige verpflichtet, die
ihnen vorliegenden Erkenntnisse zu Altflachen dem HLNUG so zu tbermitteln, 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-
fahrensfilhrenden 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 Verfugung. Wenden Sie sich bitte an das HLNUG oder entnehmen Sie weitere Infos sowie Installations- und
Bedienungshinweise unter: https://www.hlnug.de/themen/altlasten/datus.html

GemalR 8 1 Abs. 6 Satz 2 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpléanen die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung
sowie die Belange des Bodens zu berucksichtigen. Bei der Aufstellung eines Bauleitplans darf das Problem von
Bodenbelastungen nicht ausgeklammert werden. Bei der Beurteilung von Belastungen des Bodens gilt das bauleit-
planerische 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 fir 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 einschléagigen baurechtlichen
Vorschriften fur eine Vielzahl von Vorhaben kein formliches Baugenehmigungsverfahren erforderlich ist (vgl. 88 62
ff. HBO). Die Bauaufsichtsbehdrde ist dann auch nicht verpflichtet, die Bodenschutzbehérde in ihrem Verfahren

zu beteiligen. Insofern ist es mdglich, dass die Bodenschutzbehorde Uber bauliche Verédnderungen auf Ver-
dachtsflachen nur im Rahmen der Bauleitplanung Kenntnis erlangen und danach nicht mehr beteiligt wird.

Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu bertcksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen.
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Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefihrt, die als
Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

10.

11.

12.

13.

14.

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

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

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

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Giberbaubarer Grundstiicksflachen.

Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauz&unen, Einrichtung fester Baustral3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

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.

Technische MalRnahmen zum Erosionsschutz.
Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die H6he der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
griinen und regelmaRig zu kontrollieren.

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

Angaben zu Ort und Qualitéat der Verfullmaterialien.

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.

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

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 fur Bauausfihrende (HMUKLV, 2018)

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

Daruber hinaus wird auf die Vorgaben der 88 1 und 4 des Bundes-Bodenschutzgesetzes verwiesen.
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Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

RP GieRen, Bergaufsicht

Das Plangebiet liegt im Gebiet eines angezeigten Bergwerksfeldes, in dem Bergbau betrieben wurde. Nach den
vorhandenen Unterlagen des Regierungspréasidiums Giel3en haben die bergbaulichen Arbeiten auRerhalb des Pla-
nungsbereiches stattgefunden.

10. Kampfmittel

Zum jetzigen Zeitpunkt liegen noch keine Informationen vor.

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

Regierungsprasidium Darmstadt (10.11.2023)

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 mégliche Munitionsbelastung dieser
Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmitteiverdachtiger 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 MaRRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Die geplanten Ausweisungen eines Mischgebietes i.S.d. § 6 BauNVO und eines Urbanen Gebietes
i.S.d. 8 6a BauNVO entsprechen den vorhandenen Nutzungen im ndheren Umfeld des Plangebietes,
sodass der Trennungsgrundsatz gewahrt wird und den genannten Vorgaben des § 50 BImSchG ent-
sprochen werden kann.

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

Hessen Mobil — StralRen- und Verkehrsmanagement Dillenburg (02.11.2023)

MaRnahmen gegen Emissionen der L 3283 gehen nicht zu Lasten des StralRenbaulasttragers.TN
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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 fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverédnderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

13. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise

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

Amt flir Bodenmanagement Marburg (09.11.2023)

Aus Sicht der stadtischen Bodenordnung mdéchte ich darauf hinweisen, dass wir aufgrund der Vielzahl der betroffe-
nen Flurstiicke (darunter viele Splitterflurstiicke) dringend zu einer Neuordnung der betroffenen Flurstiicke in Form
einer vereinfachten Umlegung nach § 80 - 84 BauGB raten.

EAM Netz GmbH (19.10.2023)

Wir weisen daraufhin, dass im Planbereich uns gehdrende Versorgungsanlagen vorhanden sind. Einen Ausschnitt
unserer Pléane aus denen Sie die ungeféhre Lage der Versorgungsleitungen (u. a. 1kV-Kabel) entnehmen kdénnen,
sind in der beigefugten zip-Datei ,Strom_23-21216-EAM-Netz.pdf enthalten. Die Planangaben erfolgen ohne Ge-
wabhr. Der Plan ist ausschlieBlich fur Planungszwecke zu verwenden. Eine Weitergabe an Dritte ist unzuléssig. Die
genaue Lage und Uberdeckung der Leitungen werden lhnen bei Bedarf die Mitarbeiter unseres Regioteams in
Wetzlar, T. 06441-9544-4633, gerne Ortlich angeben.

Durch die vorhandene Stromversorgung in der ,Oberndorfer Strale” kann im Plangebiet eine Grundversorgung
sichergestellt werden. Vorsorglich weisen wir daraufhin, dass fur groere Einzelabnehmer (z. B. Kindergarten) mit
einem gleichzeitigem Leistungsbedarf von ca. 80 kW und mehr kostenintensive Anschlisse mit kundeneigenen
Trafostationen aus dem Mittelspannungsnetz notwendig werden kénnen.

Kreisausschuss LDK, FD Brandschutz (14.10.2023)

Offentlich rechtliche Verkehrswege (Verkehrsflachen) sind so auszubilden bzw. zu erhalten, dass fir Feuerlésch-
und Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrtswege, Bewegungs- und Aufstellflachen zur Verfiigung stehen. Ins-
besondere der im Plan dargestellte Wendekreis muss entsprechend Bild 57 (Flachenbedarf fiir einen Wendekreis
fur ein 2-achsiges Millifahrzeug) der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstral3en (RASt 06) ausgefiihrt werden, um
Feuerwehreinsatzfahrzeugen ein Wenden zu ermdglichen. Einzelheiten sind mit der zustandigen Brandschutz-
dienststelle im Rahmen der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

Gemal § 3 Abs.1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastro-
phenschutz (HBKG) ist es Aufgabe der Gemeinde eine den ortlichen Verhéltnissen entsprechende Léschwasser-
versorgung zu gewahrleisten. Die Loschwasserversorgung ist entsprechend den Vorgaben des Arbeitsblattes des
DVGW Nr. W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die &ffentliche Trinkwasserversorgung" sicherzustellen.
Fir 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 400-| ,Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen, Teil 1%, auszufiihren. Einzelheiten
sind mit der zusténdigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieRungsplanung abzustimmen.

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

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung (Urbane Gebiete (MU)) ist fir den Geltungsbereich des o0.g. Bebauungspla-
nes 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 Verfugung stehen. (8 3 (1) HBKG,
DVGW Arbeitsblatt Nr. W 405).

In der Stadt Solms steht fur den Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanes ein Hubrettungsgeréat nicht zur Verfi-
gung. Es ist daher zu gewéhrleisten, dass Geb&dude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuer-
wehr sichergestellt werden soll, nur errichtet werden dirfen, wenn eine maximale Bristungshéhe von 8,00 m tber
der Gelandeoberflache bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern nicht tberschritten wird. Wird die maximal zu-
lassige Brustungshdéhe von 8.00 m zur Sicherstellung des zweiten Rettungswegs bei den zum Anleitern bestimmten
Fenstern Uberschritten, ist der zweite Rettungsweg durch geeignete Maflinahmen baulich durch den Bauherrn si-
cherzustellen, (88 14, 36 HBO).TN

Kreisausschuss des LDK, Umwelt, Natur und Wasser (14.11.2023)

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten, einstufigen Verfahren ohne Umweltprifung nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Daher sind keine Kompensationsmaf3nahmen notwendig. Jedoch sind die im Landschaftspflegerischen Be-
gleitplan aufgefiihrten Vermeidungsmafnahmen V1 bis V5 zwingend zu beachten, um keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbesténde zu erhalten. Wir weisen besonders darauf hin, dass es sich bei der Maf3hahme fir den Garten-
rotschwanz (A1) um eine CEF-MaRRnahme handelt, die vor der Inanspruchnahme der momentan vorhandenen Le-
bensraume durchgefihrt und funktionsfahig sein muss.

Dariiber hinaus bitten wir um Zusendung der jahrlichen Monitoringberichte tber die Besiedelung des Plangebiets
sowie die Nutzung der installierten Nistkasten durch den Gartenrotschwanz.

Regierungsprasidium GieRen (16.11.2023)

Hinweis zum Thema Starkregen:

Das Land Hessen hat mit dem Projekt ,KLIMPRAX — Starkregen und Katastrophenschutz fir Kommunen* ein
dreistufiges Informationssystem fir Kommunen bereitgestellt. Alle Informationen dazu sind auf den Internetseiten
des Hessischen Landesamts fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) unter folgendem Link einsehbar:

https://www.hinug.de/themen/klimawandel-und-anpassung/projekte/klimprax-starkregen

Die Starkregen-Hinweiskarte: https://lwww.hinug.de/fileadmin/dokumente/klima/klimpax/starkregen/Starkregen-
Hinweiskarte_Hessen.pdf wird in der ersten Stufe zur Identifizierung von besonders durch Starkregen gefahrdeten
Kommunen online als PDF oder zur Einbindung in GIS bereitgestellt. Die Karte beinhaltet den Starkregen-Index
und den Vulnerabilitéts-Index fir jede 1*1km Kachel. In der zweiten Stufe kdnnen basierend auf dieser Erstein-
schatzung kommunale FlieRpfadkarten ermittelt werden. Dafur kann die interessierte Kommune eine Anfrage an
das Fachzentrum Klimawandel und Anpassung richten (starkregen@hinug.hessen.de). In Féllen, in denen die
FlieBpfadkarte zur lokalen Gefahrdungsbeurteilung nicht ausreicht (z.B. stadtische Gebiete, sehr flache Gebiete
ohne klare FlieRwege), kann eine Starkregen-Gefahrenkarte bei Ingenieurbiros in Auftrag gegeben werden. Stark-
regen-Gefahrenkarten sind fiir Planungen in kritischen Gebieten sowie fir mittlere und gro3e Kommunen erforder-
lich. Diese Karten werden durch Ingenieurbiros auf der Basis von detaillierten hydraulischen Simulationen erstellt.

Kommunale Abfallentsorgung/ Abfallentsorgungsanlagen

Bei Bau-, Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféllen"
(Baumerkblatt: Stand: 01.09.2018) der Regierungspréasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de,
Umwelt, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Bau- und Abbruchabfélle). Das Baumerkblatt enthalt Informationen im
Hinblick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bau-
abféllen (z. B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie geféhrliche Bauabfélle wie z. B. Asbestzementplatten).
Downloadlink:https://rp-giessen.hessen.de/sites/rp-giessen.hessen.de/files/2022-04/baumerkblatt_2015-12-10.pdf
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Im Hinblick auf die ordnungsgemaRe 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 u. a. die Anforderungen an die getrennte Sammlung von mineralischen Abfallen aus technischen Bauwerken
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. Anzeige-
pflichten). Hierzu wird auf die Infoblatter der Regierungsprasidien zur Ersatzbaustoffverordnung unter folgendem
Link: https://rp-giessen.hessen.de/umwelt/abfall/abfalinews/ersatzbaustoffverordnung (Abfall -> Abfall- news —>
Ersatzbaustoffe) verwiesen.

Hinweis: Am 01.08.2023 ist die neue Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) als Teil der sog.
Mantelverordnung 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 Bodenschicht um den Anwendungsbereich unterhalb oder auRerhalb dieser sowie um die
Verfillung von Abgrabungen und Tagebauen erweitert worden. Die materiellen Anforderungen an das Auf- und
Einbringen vom Bodenmaterial sind in den 88 6 - 8 BBodSchV enthalten und von der zustandigen Bodenschutzbe-
horde festzulegen und zu Gberwachen.

Vodafone West GmbH (27.10.2023)

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausfiihrenden Tiefbauunternehmen anzufordern. Unsere kosten-
lose Vodafone West-Planauskunft ist erreichbar via Internet Uber die Seite https://immobilienwirtschaft.voda-
fone.de/partner-der-immobilienwirtschaft/kontakt-planauskunft/planauskunft.ntml. Dort kann man sich einmalig re-
gistrieren lassen und Planauskiinfte einholen. Bitte beachten Sie eine weitere Planauskunft fiir Bestandsnetz der
Vodafone GmbH und Vodafone Deutschland GmbH anzufordern unter: https://partner.kabeldeutschland.de/we-
bauskunft-neu Datashop/WelcomePage.aspx. Fiir Ruckfragen stehen wir Thnen gerne zur Verfiigung. 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 9.385 m2
Mischgebiet 2.134 m2
Urbanes Gebiet 4.120 mz
Offentliche StraRenverkehrsflache 1.489 m2
Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung AuRenanlage 491 m2
Kindertagesstatte

Flachen fur Natur und Landschaft Streuobstwiese 1.151 m2
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15. Anlagen und Gutachten
e Artenschutzrechtliche Prufung (ASP), Dipl.-Geogr. M. Grenz, Stand: 08/2022
e Faunistisches Gutachten, Dipl.-Geogr. M. Grenz, Stand: 03/2022
e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Dr. G. Fokuhl, Stand: 02/2024
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