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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Auf einem sog. Hinterliegergrundstlck in der Gernsheimer StralRe in Hahnlein ist der Neubau von drei
Doppelhausern mit zugehdrigen Stellplatzen geplant. Das Plangebiet liegt zentral im Ortskern von Hahn-
lein, ist von Wohn- und Gewerbebebauung umgeben und grenzt ndrdlich an das Gelande der Alten Schule
von Hahnlein an, die als Einzelkulturdenkmal geschiitzt ist. Die ErschlieRung erfolgt Uber eine noch zu
errichtende Zuwegung von der Gernsheimer Stralte aus. Fir das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan.
Nach Rucksprache mit der Bauaufsicht des Landkreises Darmstadt-Dieburg ist die Aufstellung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich, da sich die geplante Bebauung nicht in die Umgebung im
Sinne des § 34 BauGB einfligt. Die Planung selbst ist ebenso wie eine Ampelschaltung, die dem eintref-
fenden Verkehr Vorrang gewahrt, mit den zustandigen Behérden abgestimmt. Planziel ist insofern die Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Sinne § 4 BauNVO.

Der besonderen Beriicksichtigung bei der Planung bediirfen die Belange des Ortsbildes und des Denkmal-
schutzes sowie der ErschlieBung insbesondere der im riickwartigen Bereich vorgesehenen Bebauung.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Alsbach-Hahnlein stellt fir diesen Bereich Gemischte
Bauflache - Bestand dar.

Abb. 1: Luftbild (genordet, ohne Malstab)

TN NV

@ Geltungsbereich Quelle: gds.hessen.de, 23.09.2025

Aufgrund des konkreten Vorhabenbezugs bedarf es der Aufstellung des Bebauungsplans als vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan gemaR § 12 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit einem Vorhaben- und
Erschliefungsplan sowie einem Durchfiihrungsvertrag, der zwischen der Gemeinde Alsbach-Hahnlein und
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der Vorhabentragerin geschlossen wird. GemaR § 12 Abs. 4 BauGB kdénnen zudem einzelne Flachen au-
Rerhalb des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan einbezogen werden.

Der Geltungsbereich umfasst die beiden Flurstiicke 22/3 und 23/2 im Flur 1 der Gemarkung Hahnlein mit
einer Flache von rd. 2.652 m? und kann voraussichtlich im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt werden. Planziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO. Mit
der Planung ergeben sich Mdglichkeiten der Nachverdichtung im Sinne einer flachensparenden Innenent-
wicklung sowie der Nutzbarmachung bisher ungenutzter Flachen.

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Alsbach-Hahnlein hat mit Beschluss vom 25.04.2022 dem Antrag
der damaligen Eigentiimer auf Aufstellung eines Bebauungsplanes zugestimmt. Die Gemeindevertretung
der Gemeinde Alsbach-Hahnlein wird voraussichtlich am 11.11.2025 in ihrer 6ffentlichen Sitzung den Auf-
stellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nérdlich der Alten Schule” fassen.

1.2 R&aumlicher Geltungsbereich

Abb. 2: Raumlicher Geltungsbereich (genordet, ohne Maflistab)

\ # o

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst entsprechend dem beschriebenen stadte-
baulichen Konzept die beiden Flurstiicke 22/3 und 23/2 im Flur 1 der Gemarkung Hahnlein mit einer Flache
von rd. 0,27 ha.

Der rdumliche Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:
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. Norden: Garten und riickwartige Wohn- und Gewerbebebauung der Carlo-Mierendorff-Strafe und
der Wilhelm-Leuschner-Stralte

. Westen: Wohn- und Gewerbebebauung an der Carlo-Mierendorff-Stralte

. Siiden: ,Alte Schule“ und Wohnbebauung an der Gernsheimer Stralte, gegentber Birgerbiro und
LAlte Blirgermeisterei*

. Osten: riickwartige Wohnbebauung, Nebengebaude und Garten der Gernsheimer Stralle

Im Umgriff des so begrenzten Bebauungsplans liegt eine Flache von rund 2.652 m2. Davon entfallen ca.
2.294 m? auf das Allgemeine Wohngebiet und ca. 358 m? auf die Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung.

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Regionalplanung

Der Regionalplan Siidhessen (RPS 2010) stellt Vorrangflache Siedlung Bestand dar. Von der Planung sind
weder regionalplanerische Ziele noch Vorranggebiete betroffen.

1.3.2 Sonstiges Erfordernis der Raumordnung — RPS 2010

Das Kleinzentrum Alsbach-Hahnlein liegt an der Regionalachse Frankfurt — GroR-Gerau — Gernsheim —
(Worms/Mannheim) ca. 15 km sudlich von Darmstadt an der Hessischen Bergstralle. Die Gemeinde ist
aus dem Zusammenschluss der Ortsteile Alsbach und Hahnlein hervorgegangen. Der Ortsteil Alsbach liegt
dabei 6stlich der Bundesautobahn A5, der Ortsteil Hahnlein zwischen der westlich verlaufenden A67 und
der 6stlich verlaufenden A5, die beiden Ortsteile werden durch die Landesstral’e L 3112 verbunden. Durch
Alsbach verlauft die Bundesstralle 3. Die Gemeinde hat einen Bahnanschluss, Nahverkehrsverbindungen
bestehen Uber verschiedene Stralenbahn- und Buslinien nach Darmstadt und Bensheim. Alsbach-Hahn-
lein hat drei Schulen (zwei Grundschulen und eine weiterfliihrende kooperative Gesamtschule) und neben
einer Vielzahl von historischen Gebauden (Alsbacher Schloss, Rathaus, ev. Kirche, ehemalige Schmiede,
ehemalige Schule, Heimatmuseum ,Alte Blrgermeisterei, zahlreiche Wohnhduser und Hofreiten insbe-
sondere in Alsbach) auch u. a. eine moderne Sport- und Kulturhalle, zahlreiche Freizeit-, Sport- und Tou-
rismusangebote sowie ein Naherholungsgebiet ,,Sperbergrund®.

Abb. 3: Ausschnitt RPS 2010 (genordet, ohne MaRstab)
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= = R O Lage des Plangebiets

Insgesamt wird die Gemeinde Alsbach-Hahnlein und das hier in Rede stehende Plangebiet nach den Maf3-
staben der Regionalplanung einem ,landlichen Siedlungstyp“ zugeordnet. Strukturell betrachtet handelt es

PlanES, 35392 GielRen - 10/2025



Gemeinde Alsbach-Hahnlein, Ortsteil Hahnlein: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nordlich der Alten Schule” 7

sich bei der Gemeinde Alsbach-Hahnlein um eine Wohnsitzgemeinde mit leicht Iandlichem, aber auch leicht
industriellem Charakter. Die Gemeinde Alsbach-Hahnlein hat laut Hessischem Statistischem Landesamt
zum 31.12.2024 eine Einwohnerzahl von 9.273 erreicht.

Die Ziele der Raumordnung fiir die Gemeinde Alsbach-Hahnlein sind im Regionalplan Stidhessen 2010
festgelegt. Dort ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung - Bestand® dargestellt. Durch die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans innerhalb des Siedlungsbestandes werden regionalplanerische
Belange nicht berthrt.

Zur Siedlungsentwicklung der Gemeinde Alsbach-Hahnlein macht der Regionalplan Sidhessen (RPS)
2010 folgende Angaben: Der maximale Bedarf an Wohnsiedlungsflache fiir den Zeitraum 2002 bis 2020
wird bei der Gemeinde Alsbach-Hahnlein auf ca. 14 ha festgesetzt. Bei der Ausweisung von Wohnbaufla-
chen sind im [&ndlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je Hektar (WE/ha), bezogen auf Brutto-
wohnbauland, einzuhalten. Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Bei einem
Bruttowohnbauland von rund 0,27 ha waren somit als obere Dichtegrenze 11 WE und als untere 7
Wohneinheiten zulassig.

Das Plangebiet liegt mitten im Ort und umfasst insgesamt rd. 0,27 ha. Im Mittelpunkt des Bebauungsplans
steht die Schaffung von Baurecht fir insgesamt sechs Doppelhaushalften, also ist mit sechs Wohneinheiten
zu rechnen. Diese Anzahl wirde die untere Dichtegrenze von 25 WE/ha nach den Dichtevorgaben der
Regionalplanung fiir den landlichen Siedlungstyp geringfiigig unterschreiten, wobei die unteren Werte nur
ausnahmsweise unterschritten werden dirfen. Ausnahmen sind insbesondere begriindet

e durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,
e durch die Eigenart eines Ortsteiles,
e durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderheiten.

Vorliegend handelt es sich um einen sog. ,Briefmarkenbebauungsplan®. Die bauliche Entwicklung ist
dadurch, dass der Bereich als vorhabenbezogener Bebauungsplan entwickelt wird, eindeutig bestimmt.

Mit dem Urteil vom 13.10.2016 -4C 962/15N hat der Hessische Verwaltungsgerichtshof (VGH) klargestellt,
dass aus seiner Sicht der Plansatz Z3.4.1-9 des RPS/RegFNP (Dichtewerte) insgesamt nur fiir die Aus-
weisung von neuen Baugebieten, nicht aber fiir die Uberplanung vorhandener Wohngebiete gilt.

Begrundet wird dies

e mit einem ansonsten unzuldssigen Eingriff in private Nutzungsméglichkeiten der (Bestands-) Ei-
gentiimer (,Bei der Uberplanung bereits bebauter Gebiete seien die Interessen der Eigentiimer der
im Plangebiet liegenden Grundstlicke zu bericksichtigen, deren vorhandene Bauten durch eine
pauschale, nicht an den értlichen Gegebenheiten orientierte Regelung der Bebauungsdichte auf
den passiven Bestandsschutz zuriickgesetzt werden kénnten.*),

e sowie mit den unter Beachtung des Grundsatzes ,Innen- vor Au3enentwicklung® vorrangig zur Be-
darfsdeckung heranzuziehenden, vorhandenen Stadtumbauflachen, fiir die hinreichend bestimmte
Entwicklungsziele vorliegen.

Damit ware nach hiesiger Einschatzung fir den hier gegebenen Fall selbst eine Unterschreitung der durch
den RPS/RegFNP definierten Untergrenzen fiir Wohndichte durch die neu zu schaffenden Wohneinheiten
aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung nicht zu beanstanden.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nordlich der Alten Schule” fir Wohnbebauung in Anspruch
genommenen Flachen in unmittelbarer Umgebung von bestehender Mischbebauung aus Wohn- und Ge-
schaftsgebauden werden zudem unter Beachtung des Grundsatzes ,Innen- vor AuRenentwicklung“ als
»vorrangig zur Bedarfsdeckung heranzuziehenden, vorhandene Stadtumbauflachen, fiur die hinreichend
bestimmte Entwicklungsziele vorliegen® betrachtet. Es handelt sich hierbei um bisher ungenutzte Flachen,
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die soweit bekannt ausschlieRlich als Wiese und Gartenflachen genutzt wurden und im Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Alsbach-Hahnlein als Gemischte Bauflachen ausgewiesen sind. Vor dem Hintergrund
der geplanten Neubebauung mit Wohnnutzung wird durch den Vorhabenbezug die Nutzung konkretisiert
und die stadtebauliche Dichte definiert.

Bereits die Novelle des Baugesetzbuchs 2013 zielt darauf ab, nicht nur die Neuinanspruchnahme von Fla-
chen auf der ,Griinen Wiese* zu reduzieren, sondern auch die Urbanitat und Attraktivitat von Stadten und
Gemeinden durch MaRnahmen der Innenentwicklung zu wahren und zu starken. Um das Ziel der Reduzie-
rung der Flachenneuinanspruchnahme zu unterstitzen, soll die stéddtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Diese Ziele der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum
im innerdrtlichen Bereich gehen in der Gemeinde Alsbach-Hahnlein einher mit der festgestellten Uberalte-
rung der Ortskerne und den Zielen der Stadterneuerung.

1.3.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Alsbach-Hahnlein (7. Anderung
1990) stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nérdlich der Alten Schule® Gemischte Baufla-
chen - Bestand dar. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes kann - sofern erforderlich - im Parallel-
verfahren durchgefihrt werden.

Abb. 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Alsbach-Hahnlein (Stand 31.05.1990)

,g’{ l'/: »,
] ,

O Lage des Plangebiets

genordet, ohne Malstab

1.3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Geltungsbereiches eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Nérdlich der Alten Schule® schafft somit erstmals Baurecht fir den zur
Rede stehenden Bereich.

1.3.5 Schutzgebietsausweisungen

Durch das Vorhaben kommt es zu keiner Flachenbeanspruchung oder Beeintrachtigung von Gebieten ge-
meinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete und/oder europdischen Vogelschutzgebieten). Weiter westlich
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liegt in rund 1 km Entfernung das FFH-Gebiet ,Jagersburger und Gernsheimer Wald“. Ca. 1 km nérdlich
und rund 350 m sudéstlich liegen Auslaufer des Vogelschutzgebietes ,Hessische Altneckarschlingen®.

Das Plangebiet selbst liegt innerhalb des Naturparks Bergstrafle-Odenwald.

1.4 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
1.4.1 Topografie

Bei dem Gelande handelt es sich um eine nahezu ebene Flache um + 93,00 m G NHN.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Das Areal ist bis auf zwei Schuppen und einen Unterstand nahezu unbebaut und unversiegelt. Es wird
derzeit als Wohnmobilstellplatz genutzt. Die Freiflachen sind Uberwiegend randlich durch Baum- und
Strauchbestand bewachsen. Fir die Neubebauung wird der Riickbau der Nebengebaude erforderlich.

1.4.3 Verkehrliche Einbindung

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Gernsheimer Straf3e im Siden und wird von dort erschlossen. Der
im Bereich der Zufahrt zur Zeit noch vorhandene Schuppen steht teilweise auf dem Nachbargrundstick
und muss fir die Umsetzung der Planung abgerissen werden. Der Nachbar hat den Schuppen gepachtet
und nutzt ihn derzeit noch. Die Pacht wird gekiindigt und die bestehende Baulast im Grundbuch geldscht.
Die Zufahrt erfolgt sodann Gber den Stichweg von der Gernsheimer Stralle aus. Es wird eine Ampellésung
vorgesehen, die fir die Einfahrt immer griin zeigt. Sobald jemand ausfahren mdchte, wird die Ampel (sen-
sorgesteuert) rot, sodass der Ausfahrende Vorfahrt hat.

Somit sind die erforderlichen Rettungswege und -zufahrten und die fir die Bewohner erforderlichen Stell-
platze sichergestellt. Erganzend ist geplant, einen Zugang vom Parkplatzgelande hinter der Alten Schule
einzurichten, um von dort auf kurzem Wege im Bedarfsfall einen zusatzlichen Rettungsweg zu haben. Die
Ver- und Entsorgung wird an die bestehende Infrastruktur in der Gernsheimer StralRe angeschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV): Die Bushaltestelle ,H&hnlein-Waage*“ befindet sich unmittelbar
vor der Alten Schule und ist in wenigen Metern fuBlaufiger Entfernung vom Plangebiet erreichbar.

1.4.4 Besitz und Eigentumsverhiltnisse

Die beiden Flurstlicke befinden sich im Eigentum der Vorhabentragerin. Ein Umlegungsverfahren nach
dem Baugesetzbuch (§§ 45 - 79 BauGB) wird nicht erforderlich.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdrucklich als ein Ziel der
Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs.
2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begriin-
det werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
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werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachver-
dichtungsmaoglichkeiten zahlen kénnen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die
Kommune Bemihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die M6g-
lichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Dem Auftrag der Kommune, die Innenentwicklung vor Au3enentwicklung zu férdern, wird nachgekommen.
Mit der vorliegenden Planung findet eine Nutzbarmachung bisheriger Brachflachen statt. Der RPS 2010
stellt das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung Bestand dar. Die Planung stellt die Nutzbarmachung und
Nachverdichtung des bisher untergenutzten innerértlichen Bereiches unter Berlicksichtigung heutiger An-
forderungen und Bediirfnisse an das Wohnen sicher. Durch die vorliegende Planung werden keine neuen
Flachen z. B. im Aulenbereich in Anspruch genommen. Insofern wird die vorliegende Planung als eine
Planung angesehen, die der Innenentwicklung dient.

1.6 Verfahren

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nérdlich der Alten Schule® erfolgt im beschleu-
nigten Verfahren gemaf § 13a BauGB in Verbindung mit § 12 BauGB. Ein beschleunigtes Verfahren kann
angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Flachen, der Nachverdichtung
oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dient. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fir
das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da mit der Planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine stadtebauliche Entwicklung und Nachverdichtung als Mallnahme der Innenentwicklung geschaffen
werden.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
nur zulassig, wenn eine Grundfladche von 20.000 m? nicht Uberschritten wird und wenn der Bebauungsplan
kein Vorhaben vorbereitet, flr das die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen.

Vorliegend bleibt die zuldssige Grundflache deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000
mZ. Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die stadtebauliche Fortentwicklung eines bereits als Sied-
lungs- bzw. Mischbauflache ausgewiesenen Bereiches handelt, aufgrund der geringen Grofde (rd. 2.652
m? Gesamtgeltungsbereich, davon rd. 2.294 m? Flache WA bzw. ca. 688 m? mdglicher Wohnbau-Grund-
flache) und der Erkenntnisse der landschaftsplanerischen Voruntersuchungen kann der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet, Schutz-
gebiete i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht beeintrachtigt, und es bestehen keine
Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Im
angrenzenden Umfeld wurden keine Bebauungsplane nach § 13a BauGB erstellt.

Dieim § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgeflhrten Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sind gleichwohl sorgfaltig zu erheben und abzuwagen. Hierzu wurde ein Um-
weltfachbeitrag mit artenschutzrechtlicher Bewertung erstellt. Deren Ergebnisse haben Eingang in den Be-
bauungsplan ,Noérdlich der Alten Schule® gefunden. Die geplanten Festsetzungen zur Art und Mal} der
baulichen Nutzung berihren nicht die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege.

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
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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 verfliigbar sind, sowie von der
Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
in Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig, sodass ein Ausgleich vorliegend nicht erforderlich ist.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung
nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den beruhrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird nach
§ 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Auf
eine frilhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der beriihrten Behdrden und Tragern éffentlicher Be-
lange geman §§ 3 Absatz 1 und 4 Absatz 1 BauGB wird gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet.

2  Stadtebauliche und planerische Konzeption

Die Eigentiimerin der beiden Flurstiicke CC Oechsler Investment GmbH als Vorhabentragerin moéchte das
Gelande mit drei Doppelhausern bzw. sechs Doppelhaushalften bebauen. Die Gebaude werden mit zwei
Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschoss mit Satteldach konzipiert. Insgesamt entstehen sechs
nahezu identische Wohneinheiten mit je einer Wohnflache von rd. 146 m2.

Abb. 5: Bebauungskonzept (Vorentwurf, genordet, ohne MaRstab)

RERR _ 9 | 1
Entwurfsverfasser: Dipl. Ing. S. Schliter, Stand 10/2025
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Die Zufahrt erfolgt von Stiden von der Gernsheimer Stral3e Uiber einen Stichweg, der als Privatstral’e aus-
gewiesen wird. Am Innenhof entstehen Carport- und Stellplatzflachen (je zwei Parkplatze je Wohneinheit
gemal Stellplatzsatzung), sowie ein Besucherstellplatz. Weiterhin wird eine Flache fiur einen Millstellplatz
ausgewiesen. Eine Aufstellflache fiir die Feuerwehr ist ebenfalls beriicksichtigt worden. Uber FuRwege
werden die einzelnen Doppelhauser erschlossen. Das Bebauungskonzept wird nach Wohnungs-Eigen-
tums-Gesetz und mittels einer Teilungserklarung realisiert. Somit wird der Geltungsbereich bauplanungs-
rechtlich als ein Baugrundstiick mit den Neubauten behandelt. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden
mittels der Teilungserklarung geregelt.

Die Doppelhauser erhalten ein 40° geneigtes Satteldach mit grauer Eindeckung und heller Fassadenge-
staltung. Eine Unterkellerung ist nicht vorgesehen.

Abb. 6: Visualisierung (Beispiel)

Quelle: Wengerter Massivhaus GmbH

Die Planung sieht die Errichtung der Neubauten, die sich harmonisch in die bestehende umliegende Ge-
baudestruktur einfligen, vor. Ziel des Projekts ist es, modernen Wohnraum zu schaffen, der sowohl asthe-
tische als auch funktionale Anspriiche erfillt, wahrend die unmittelbare Nachbarschaft zur historischen
Alten Schule respektiert und bewahrt wird. Die Anordnung der Gebaude wurde so gewahlt, dass ausrei-
chend Raum fir private und gemeinschaftliche AulRenbereiche geschaffen werden kann.

GroRzigige Griinflachen durchziehen die Anlage und kénnen mit einer vielfaltigen Vegetation aus Grasern,
Blumen, Straduchern und Baumen gestaltet werden. Bestehende Baume bleiben erhalten, wo mdglich, und
werden durch neue Baumpflanzungen erganzt, um Schattenplatze und eine angenehme Atmosphare zu
schaffen.

Der Vorhaben- und Erschlieungsplan ,Nordlich der Alten Schule” mit Lage- und Freiflachenplan, Grund-
rissen, Schnitten und Ansichten (Stand Oktober 2025) liegt dem Bebauungsplan als Bestandteil bei.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchflihrungsvertrag abgeschlossen. In diesem
Durchfiihrungsvertrag werden weitergehende Vereinbarungen getroffen, und es wird geregelt, dass das
Baurecht erlischt, wenn das geplante Vorhaben nicht innerhalb einer bestimmten Frist realisiert wird. Wei-
terhin wird im Durchfiihrungsvertrag vereinbart, dass ausschlieRlich Wohnnutzungen zuldssig sind und sich
die Vorhabentragerin zur Ubernahme samtlicher durch das Bauleitplanverfahren und seiner Umsetzung
entstehender Kosten verpflichtet.

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im
Durchfiihrungsvertrag verpflichten. Anderungen des Durchfilhrungsvertrags oder der Abschluss eines
neuen Durchfihrungsvertrags sind zulassig.
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3 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 12 Abs. 1 BauGB kénnen die Gemeinden durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Ge-
meinde abgestimmten Plans zur Durchfihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmalRnahmen (Vorha-
ben- und ErschlieSungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimm-
ten Frist und im Rahmen eines Durchfiihrungsvertrages zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskos-
ten ganz oder teilweise verpflichtet. Da es sich vorliegend um ein konkretes Vorhaben handelt und es mit
der Projektgesellschaft auch eine Vorhabentragerin gibt, erfolgt die Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Nordlich der Alten Schule® wird unter Verwendung der bebau-
ungsplaniiblichen Festsetzungsmethodik in Inhalt und Form erarbeitet. Dabei wird auf die Baunutzungs-
verordnung ebenso Bezug genommen wie auf die Planzeichenverordnung, wobei § 12 Abs. 3 Satz 2
BauGB ausdricklich Abweichungen vom Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1 BauGB und von der BauNVO
erlaubt, sofern ein bodenrechtlicher Bezug der Festsetzungen gegeben ist.

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung sind in Ausflihrung des § 1 Abs.
3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan ,Noérdlich der Alten Schule® aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung
3141 Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

Zur Ausweisung gelangt ein vorwiegend dem Wohnen dienendes Allgemeines Wohngebiet geman § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Gemal § 4 BauNVO sind in Allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassig:
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kdénnen dariber hinaus:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden darlber hinaus die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Der Ausschluss entspricht dem stadtebauli-
chen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten,
die der angestrebten Standortqualitédt entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes nicht
oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

Gartenbaubetriebe erfordern i. d. R. eine groe Betriebsflache (Wohnung bzw. Wohngeb&ude des Be-
triebsinhabers, Laden, Gewachs- und Treibhduser und sonstige Nebenanlagen), insbesondere wenn sie
ihre Erzeugnisse selbst ziichten. Auch im Hinblick auf mogliche Verlagerungen derartiger Betriebe und der
dann anstehenden bodenordnenden MalRnahmen werden Gartenbaubetriebe nicht zugelassen.
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Tankstellen benétigen einen geeigneten Standort an einer 6ffentlichen Strafle mit ausreichendem Durch-
gangsverkehr. Sie zahlen aufgrund ihrer Betriebseinrichtungen und notwendigen Parkplatze zu den Anla-
gen mit hohem Flachenbedarf. Somit sollen sie, auch wegen ihres verursachenden Kundenverkehrs und
der dadurch verbundenen Immissionen (teilweise auch nachts), ausgeschlossen werden.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet kdnnen die innerhalb des Plangebietes vorgesehenen
Nutzungen erfasst und planungsrechtlich gesichert werden. Im Durchfiihrungsvertrag wird zusatzlich gere-
gelt, dass ausschlief3lich Wohnnutzungen zuldssig sind.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachenzahl
oder die Grole der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe
baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts-
und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnen (§ 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)).

Zum Malf} der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

3.21 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zuléssig sind. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Orientierungs-
werte flr Allgemeine Wohngebiete gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 fest.
Die Festsetzung ermdglicht somit eine Bebauung, die in ihrer Dichte auch an das stadtebauliche Umfeld
anknupft und zugleich eine zweckentsprechende Ausnutzung und Bebauung der Grundstlicke ermdglicht
werden kann.

FUr den Bereich des Plangebiets wird aufgrund der dort vorgesehenen Nutzungen und dem daraus resul-
tierenden Stellplatzbedarf sowie der erforderlichen Zufahrt festgesetzt, dass die zulassige Grundflache
durch die Grundflache von Wegen, Stellplatzen, Carports und ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachen-
zahl von GRZ = 0,5 Uberschritten werden darf. Da sich das Umfeld nach wie vor als Mischgebiet mit Wohn-
nutzungen und Gewerbe und damit einhergehend hdheren stadtebaulichen Kennziffern gestaltet, und sich
das Plangebiet mitten in diesem Gebiet befindet, wird die moderate Erhéhung der GRZ Il als dem Gebiet
und seiner Umgebung angemessen angesehen. Auf einen groRtmaoglichen Grinanteil unter Beriicksichti-
gung der erforderlichen ErschlieBungsflachen bei moderater Versiegelung mit versickerungsfahigen Mate-
rialien wird besonderer Wert gelegt.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fir das Plangebiet eine GFZ
= 0,6 fest. Aufenthaltsrdume in anderen als Vollgeschossen (Staffelgeschosse, Dachgeschosse) ein-
schlielich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlieRlich ihrer Umfassungswande sind nicht
auf die Geschossflachenzahl anzurechnen. Die Festsetzung bleibt dabei unterhalb der Orientierungswerte
gem. § 17 Baunutzungsverordnung.
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3.23 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. HohlrAume zwischen der obersten Decke und
der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht moglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind ober-
irdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegentiber mindestens einer Auf3enwand
des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer
geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Giber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundfla-
che des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante Rohful3boden bis
Oberkante RohfuRboden der dartber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der
Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tUber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur
Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Geb&aude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse
sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfléche.

Das Bebauungskonzept sieht fiir die Neubebauungen eine zweigeschossige Bauweise zzgl. Dachge-
schoss vor. Demgemal begrenzt der Bebauungsplan fiir seinen Geltungsbereich die maximale Zahl der
Vollgeschosse auf ein Mal} von maximal Z = I, sodass kuinftig eine Bebauung mit bis zu zwei Vollgeschos-
sen, zuzlglich z. B. eines entsprechenden Dach- oder Staffelgeschosses, das nicht die Vollgeschossdefi-
nition der HBO erfiillt, zulassig ist.

Die Beschrankung der Geschosszahl auf maximal zwei Vollgeschosse fur die Bebauung entspricht der
ortstypischen Baustruktur der umliegenden Ortslage und bleibt in der Hohenentwicklung demgemalf hinter
den Denkmalobjekten zuriick. Der Dachausbau oder der mdgliche Aufbau eines Staffelgeschosses wird
dadurch nicht beeintrachtigt.

3.24 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthohe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Zur Vermeidung von mit dem Orts- und Landschaftsbild unvertraglichen
Gebaudehdhen werden daher ergédnzende Festsetzungen zur Hohenbegrenzung getroffen, sodass sich
die geplante Bebauung innerhalb des Plangebietes hinsichtlich ihnrer Hohenentwicklung in die vorhandene
Umgebungsbebauung einfligt, aber zugleich auch die mit der vorgesehenen Gebaudehdhe angestrebte
stadtebauliche Wirkung im Sinne einer Adressbildung umgesetzt werden kann.

Festgesetzt wird eine maximale Traufhéhe von 6,50 m sowie eine maximale Firsthéhe von 4,50 m Uber der
zulassigen Traufhéhe (FH max. = TH max. + 4,5 m). Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der festge-
setzten Traufhéhen ist der Schnittpunkt des tiefsten Punktes des natirlichen Gelandeverlaufs mit dem je-
weiligen Gebaude. Die Firsthohe ist der obere Gebaudeabschluss bzw. der hochste Punkt der Dachhaut.

Die maximal zulassige Traufhdhe ist die Schnittlinie zwischen der aufgehenden Aufienwand mit der Dach-
haut (an der Traufseite der Gebaude mit geneigtem Dach); gemessen vom unteren Bezugspunkt in der
Gebaudemitte an der der Verkehrsflache zugewandten Au3enwandflache.

Es werden erganzende Festsetzungen fiir Uberschreitungen durch technische Aufbauten wie Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie, Schornsteine, Aufziige oder Liftungsanlagen aufgenommen.

3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Es wird die offene Bauweise ,0* festgesetzt.

Das Bebauungskonzept mit Doppelhausern beruht auf einer WEG-Teilung. Darlber hinaus gelten die Ab-
standsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).
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Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstlcksflache erfolgt mittels Baugrenzen, die mit den Gebauden
nicht Uberschritten werden dirfen. Die Baugrenzen und die Uberbaubaren Grundsticksflachen orientieren
sich an der geplanten ErschlieRung und Bebauung.

3.4 Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im WA Einzel- und Doppelhauser (E/D) zuldssig sind. Die Festsetzun-
gen folgen dem mit der Gemeinde Alsbach-Hahnlein abgestimmten stadtebaulichen Gesamtkonzept und
verhindern zugleich eine Bebauung in einer Dichte, die der zentralen Lage des Plangebietes nicht gerecht
wird.

3.5 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet je Wohngebaude maximal zwei Wohnun-
gen zulassig sind. Bei Doppelhausern zahlt jede Haushalfte als eigenstandige Wohnung.

3.6 Flachen fiir Nebenanlagen

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Zulassigkeit von Stellplatzen und Carports, um hieraus mdg-
licherweise resultierende stadtebauliche Konflikte zu minimieren. Stellplatze und Carports sind innerhalb
der Uiberbaubaren Grundstiickflachen sowie innerhalb der hierflir festgesetzten Flachen zulassig. Fur die
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden Festsetzungen zur GréRRe und Lage der Nebenanlagen
getroffen. Hiermit soll gewahrleistet werden, dass auf den Grundstucksfreiflachen Gartenhitten, Kellerer-
satzraume o. 8. moglich sind; diese kdnnen sowohl zur Wohnqualitat als auch dazu beitragen, die Baukos-
ten durch Einsparung des Kellers zu senken.

Im Bereich der nicht Gberbaubaren Flachen entlang der dstlichen Grundstlicksgrenze zu Flurstiick 19/1
sind Nebenanlagen unzulassig. Der Bereich ist zur Sicherstellung des Brandschutzes (als moglicher An-
griffs-/Rettungsweg im Einsatzfall vom Parkplatz der Alten Schule aus) von Bebauungen freizuhalten.

3.7 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung innerhalb des Plangebietes gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,,PrivatstraBe“ fir den Bereich
der Zufahrt von der Gernsheimer Strale fest.

3.8 Griinordnerische Festsetzungen

Im Rahmen des Bebauungsplans werden Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen, und es wird festgesetzt, dass
befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke in einer Bauweise herzustellen sind, die eine
Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht, sofern dadurch das Grundwasser nicht gefahrdet wird.
Zu- und Ausfahrten sind davon ausgenommen.

Der Bebauungsplan enthalt eine Festsetzung zum Verbot von Steinschittungen grof3er 2,0 m? sowie der
Verwendung von Geovlies und Kunststofffolien. Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass der Ver-
siegelungsgrad moglichst gering gehalten wird und die natirlichen Bodenfunktionen nicht tGber das erfor-
derliche Mal3 hinausgehend beeintrachtigt werden.

Mindestens 30 % der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen (GRZ | und 11 It. § 19 BauNVO) sind mit
Laubgehdlzen der Artenlisten 2 und 3 zu bepflanzen, Bestand kann angerechnet werden. Der Bebauungs-
plan beinhaltet weiterhin Festsetzungen fir die Anpflanzung und den Erhalt von Baumen, Strauchern und
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sonstigen Bepflanzungen. Zudem sind Flachdacher bis 15° Dachneigung als extensiv begriinte Dacher
anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Erganzend werden Festsetzungen zur Reduktion der Lichtemissionen getroffen.

Weitergehende Ausfiihrungen zu diesem Themenbereich kdnnen dem Umweltfachbeitrag entnommen
werden. Dieser liegt dem Bebauungsplan bei.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i. V.
m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungs-
plan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von Doppelhdusern, Ein-
friedungen sowie die Ausflihrung von Abfall- und Wertstoffbehaltern.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sollen sich in MaRRstab und Ausfihrung soweit
wie mdglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfugen, wahrend, insbesondere auch innerhalb des
Plangebietes, ein gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild der geplanten Bebauung angestrebt wird.
Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung, Eindeckung, Auf-
bauten und Zwerchhauser). Die Festsetzungen sollen somit insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild
der Dachlandschaft und der Einfigung in die Umgebung und somit auch des Ortsbildes insgesamt beitra-
gen. Das beinhaltet auch die Vorgabe, bei Doppelhausern die zusammengehdrigen Haushalften mit glei-
cher Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung auszufihren.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, die dazu beitragen sollen, dass sich das Baugebiet in seiner Ge-
samtheit harmonisch darstellt. Auch die Dacheindeckung und die Dachaufbauten werden mit der Zielset-
zung eines harmonischen Gesamterscheinungsbildes in ihrer Zuldssigkeit bestimmt.

Dachneigung: Im Allgemeinen Wohngebiet sind Satteldacher mit einer Neigung von 30 bis 45° zulassig.
Andere Dachneigungen sind zuldssig, sofern sie dauerhaft extensiv begriint werden. Die Festsetzungen
zur Dachneigung gelten auch fir Carports und Nebenanlagen.

Diese Neigungen gewahrleisten sowohl die Verhaltnismafigkeit von Haus zu Dach im Erscheinungsbild
als auch die Nutzung der Raume unter Dach in dem nach § 2 Abs. 4 HBO zulassigen Umfang.

Dacheindeckung: Zuldssig sind nicht spiegelnde und reflektierende Materialien in Grauténen und Rot bis
Rotbraun. Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und Photovoltaikanlagen) und exten-
sive Dachbegrinungen sind zuldssig. Bei flach geneigten Dachern (0 bis 15°) ist eine extensive Begrinung
(Substratstarke mind. 12 cm) zwingend festgesetzt.

Dachaufbauten: Dachaufbauten sind Bestandteil des Daches. Sie sollen sich dem Dach in ihrer Grofie
unterordnen. Aus diesem Grund ist die Gesamtbreite der Dachaufbauten (Dachgauben, Zwerchhauser) im
Verhaltnis zur Dach- bzw. Gebaudebreite und ihre Lage begrenzt.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt: Werden mehrere Gauben oder Zwerchhduser auf der Dachflache an-
geordnet, sind sie als horizontales Band auszufiihren und in einem einheitlichen Format zu gestalten. Ihre
Gesamtlange ist auf 50 % der jeweiligen Trauflange zu begrenzen.
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4.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentumsverhalt-
nisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden. Sol-
che das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der Be-
bauungsplan setzt daher fest, dass ausschliel3lich offene Einfriedungen und Hecken zulassig sind und be-
schrankt diese in ihrer Hohe zu den Nachbargrenzen.

Es soll sichergestellt werden, dass die Einfriedungen einen Beitrag zur Vernetzung der Griinstrukturen
leisten und keine Barrieren darstellen.

Mit der Zulassung von Sichtschutzanlagen bei Doppelhausern im Bereich von Sitzbereichen wird darlber
hinaus die Wahrung der Privatsphare unterstitzt und die Qualitat der Wohngarten gesteigert. Festgesetzt
wird, dass bei Doppelhausern auf der gemeinsamen Grundstiicks- bzw. Sondernutzungsgrenze ein seitli-
cher Sichtschutz bis zu einer Héhe von 2,20 m und einer Lange von 4,00 m ab der gartenseitigen Gebau-
dekante zulassig ist. Die zulassige Hohe ist im Falle eines Hohenversatzes bei Doppelhausern auf die
Hohe des hdéhergelegene Erdgeschoss-FertigfuBbodens zu beziehen.

4.3 Abfall- und Wertstoffbehélter

Stellplatze fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind entweder in das jeweilige Gebaude zu integ-
rieren oder durch einen wirksamen Sichtschutz (Hecke, berankte Holzelemente bzw. Einhausungen oder
Mullbehalterschranke) gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt von Siiden von der Gernsheimer Stral3e Uber die geplante Zu-
fahrt zwischen den Hausnummern 35 und 37. Das Plangebiet liegt zentral im Ortsteil Hahnlein an der
HaupterschlieBungsstralle, der Gernsheimer Stralle (L3112). Diese geht weiter dstlich in die Alsbacher
StralRe Uber und fihrt weiter nach Alsbach, wo Anschluss an die B3 besteht. In westlicher Richtung fuhrt
sie nach Gernsheim bzw. zur Anschlussstelle ,Gernsheim® der Autobahn BAB 67.

Gegenuber des Plangebietes liegen die Gemeindeverwaltung, Blicherei, ein Museum, ein Supermarkt und
weitere offentliche Einrichtungen. Die Bushaltestelle ,Hahnlein Waage* befindet sich in unmittelbarer Nahe.
Das Ful3- und Radwegenetz ist im Bereich der umgebenden Straflen Bestand.

6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. 1 S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung 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 stellen hierbei jedoch Bebauungspléane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Ver-
fahrens gemal} § 13 BauGB beziehungsweise des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB auf-
gestellt werden.
Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nordlich der Alten Schule® wurde ein Umweltfachbeitrag mit
artenschutzrechtlicher Bewertung erstellt, welcher der Begriindung als Anlage beigefigt ist; auf die dor-
tigen Ausfiihrungen wird verwiesen.
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7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wurdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Gberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden wer-
den. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen kann dem genannten
Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden.

Die geplante Zuordnung der Gebietstypen zueinander steht den genannten Vorgaben nicht entgegen. Es
muss insgesamt sichergestellt werden, dass ein vertragliches Nebeneinander der vorhandenen und ge-
planten Nutzungen hergestellt werden kann, so dass die geplante Qualitat als Allgemeines Wohngebiet
gewahrt werden kann.

8 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz® gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsatzlich die Moéglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von energiepolitischen und
energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB sollen
die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtentwicklung®
fordern.

Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer
Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Beachtlich ist hierbei die
vorgenommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB),
die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (§ 11
Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248
BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eréffneten Méglichkeiten (s. 0.) hinausgehend kann auf die speziellen ener-
giefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuer-
barer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhal-
ten sind. Nach § 10 Abs. 2 Satz 3 des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) werden die Eigentimer von Ge-
bauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch
die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Es ist zudem sicherzustellen, dass bei der
Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&auden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Be-
grenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Die geplante Wohnanlage erflllt die Vorgaben der Energie-Einspar-Verordnung (EnEV 2016/2018) bzw.
des Geb&udeenergiegesetzes (GEG).

Seitens der Vorhabentragerin wird mindestens die Einhaltung des GEG-Standards angestrebt. Die War-
meversorgung der einzelnen Wohneinheiten (DHH) ist jeweils mittels Luft-Wasser-Warmepumpen geplant.
Sofern es sich zum gegebenen Zeitpunkt als wirtschaftlich erweist, sollen gerne je nach Forderkulisse ent-
sprechende Programme in Anspruch genommen werden, sodass ein héherer energetischer Standard er-
reicht werden kann.
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Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung (Solarfestsetzung) wird unter
Beachtung des Abwagungsgebots unter Bertcksichtigung der drtlichen Verhaltnisse und Prufung der Ver-
haltnismaRigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 23b BauGB festgesetzt.

Die Solarfestsetzung fligt sich in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erfiillt zugleich deren gesetz-
liche Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energien (§ 1 Erneuerbare-Energien-Gesetz — EEG 2021), wonach
die Stromversorgung zunehmend auf erneuerbaren Energien beruhen soll (§ 1 Abs. 1 Energiewirtschafts-
gesetz — EnWG).

9 Baugrund und Boden

Das Plangebiet gehdrt nach KLAUSING (1988) zur naturrdumlichen Haupteinheitengruppe des Nérdlichen
Oberrheintieflandes (22), zur Haupteinheit Hessische Rheinebene (225) in der Teileinheit Jagerburg-
Gernsheimer Wald (225.4) (Quelle: natureg.hessen.de, September 2025).

Parallel zum Aufstellungsverfahren wird eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse finden
Eingang in das Bauleitplanverfahren.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfilhrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert sich
an der Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung (V 1.1
vom Oktober 2023).

10.1 Hochwasserschutz
10.1.1 Uberschwemmungsgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet.

10.1.2 Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem Risikogebiet auflerhalb von
Uberschwemmungsgebieten.

10.1.3 Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich durch Bauleitplane oder
sonstige Satzungen nach BauGB (§ 78 Abs. 1 WHG)

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist nach § 78 Abs. 1 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
die Ausweisung neuer Baugebiete im Aufdenbereich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach
dem Baugesetzbuch untersagt. Umplanungen fallen nicht unter das Verbot des § 78 Abs. 1 WHG. Die
Regelungen des § 78 Abs. 3 WHG sind zu berlicksichtigen. Das Verbot greift z. B. auch bei Flachen, die
in einem Bebauungsplan nicht zur Uberbauung vorgesehen waren oder Flachen, die (bisher nur) im Fla-
chennutzungsplan als Bauflachen, aber (noch) nicht als Baugebiete dargestellt sind.

Das Plangebiet liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete, es liegt im Innenbereich und wird
im Flachennutzungsplan der Gemeinde Alsbach-Hahnlein als Gemischte Bauflachen Bestand dargestellit.
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10.2 Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Loschwasser ist Bestand, fiir die Neubebauungen
erfolgt ein Anschluss an die bestehenden Netze und ein Ausbau der Leitungsinfrastruktur innerhalb des
Plangebietes.

10.2.1 Bedarfsermittiung

Fir das Plangebiet ergibt sich unter der Annahme von sechs Wohneinheiten in Planung mit jeweils a 3
Personen/WE bei einem Verbrauch von 135 I/Person/Tag ein Wasserbedarf von insgesamt max. rd. 887
m3/a.

10.2.2 Wassersparnachweis

Fir das geplante Baugebiet empfiehlt es sich, vorausschauend zu betrachten, dass der Verbrauch und der
Verlust von Wasser, soweit dies technisch mdglich oder zumutbar ist, so gering wie mdglich gehalten wird
(vgl. § 28 Abs. 2 und § 36 HWG). Hierzu z&hlt auch die Realisierbarkeit von Ressourcenpotentialen in Form
von Trinkwassereinsparung und Trinkwassersubstitution.

Die Mdglichkeit einer Speicherung von Niederschlagswasser und Nutzung von Niederschlags- und Grau-
wasser soll gepruft werden (§ 37 Abs. 4 HWG).

Der Einbau von Zisternen mit Nutzung des Niederschlagswassers zur Gartenbewasserung wird fur das
Plangebiet empfohlen, ebenso wie die Grauwassernutzung z. B. zur Toiletten- oder Waschmaschinenspei-
sung.

10.2.3 Deckungsnachweis

Der Léschwasser- und Trinkwasserbedarf fir das Baugebiet ist von der Gemeinde Alsbach-Hahnlein zur
Verfugung zu stellen. Die GGEW Gruppen-Gas- und Elektrizitdtswerk Bergstrasse Aktiengesellschaft,
Bensheim, als ortlicher Versorger hat mitgeteilt, dass fiir die Bereitstellung von Léschwasser aus dem
Trinkwassernetz 96 m®h fir den Zeitraum von 2 h zur Verfligung gestellt werden kénnen bei einem Ver-
sorgungsdruck von 5,5 bar. Es ist darauf zu achten, dass die Léschwassermenge an mind. zwei Hydranten
entnommen wird.

10.2.4 Technische Anlagen

Unter der Berlcksichtigung der vorhandenen Druckverhaltnisse und der Leitungsquerschnitte ist die Trink-
wasserversorgung im Plangebiet gewahrleistet. Der Referenzdruck von 1,5 bar fur den Brandschutz ist in
allen Punkten gegeben. Die vorhandenen technischen Anlagen sind zur Trinkwasserversorgung ausrei-
chend. Eine Anbindung an das 6ffentliche Trinkwassernetz ist vorgesehen.

10.3 Grundwasserschutz
10.3.1 Schutz des Grundwassers

Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Maf3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. GemaR der hydrogeologischen Ubersichts-
karte liegen im Plangebiet Terrassenkiese und -sande vor. Die anstehenden silikatisch/carbonatischen Se-
dimentgesteine weisen eine mittlere Durchlassigkeit auf. Der durchflusswirksame Hohlraumanteil des
Grundwasserleiters wird durch Poren gebildet (www.gruschu.de, Datenzugriff 29.09.2025). Aufgrund der
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Lage an den Altlaufen des Neckars und des Untermains bzw. Neckartalaue ist mit einem geringen Grund-
wasserflurabstand zu rechnen. Vor diesem Hintergrund ist fir Bauvorhaben zunachst von einer hohen
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers auszugehen. Dies ist bei Planung und Umsetzung ent-
sprechend zu bericksichtigen, um Beeintrachtigungen des Grundwassers zu vermeiden. Genaueres wird
das Baugrundgutachten ergeben, die Ergebnisse finden Eingang in den Bebauungsplan.

10.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet/Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der festgesetzten Schutzzone IIIB des Trink-
wasserschutzgebietes ,Wasserwerk Allmendfeld“. Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung vom
04.10.1972, verdffentlicht im Staatsanzeiger 1972/45 S. 1901, sind zu beachten.

10.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung, im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung, ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inanspruch-
nahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natirlichen Bodenfunk-
tionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden kon-
nen.

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigen-
den Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Gehwegen, Zufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.

Weiterfuhrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z. B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:
Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind

1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und

2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zulassige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tiberbauten Flachen treffen.

10.3.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu priifen. Parallel zum Bebauungs-
plan wird ein Bodengutachten erstellt, dessen Ergebnisse Eingang in die weitergehende Planung finden
werden. Niederschlagswasser soll in geeigneten Fallen versickert werden.

Um die Rickhaltung von Niederschlagswasser und die Reduzierung der Abflussmenge im Plangebiet zu
erhdhen, wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass Flachdacher extensiv zu begriinen sind.

10.3.5 Vermeidung von Verndssungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Verndssungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu beriicksichtigen. Die Grundwas-
serstande innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt. Sie werden parallel zum Aufstellungsverfahren
im Rahmen der Baugrunduntersuchung ermittelt. Die Ergebnisse finden Eingang in das Bauleitplanverfah-
ren.
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10.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes Hessisches Ried. Im
Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise groRflachige Grundwas-
serspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kiinftigen Bebauung zu beachten sind. Mal3geb-
lich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Grundwasserdienstes und speziell
die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes zu bericksichtigen.

Der Grundwasser-Bewirtschaftungsplan Hessisches Ried wurde mit Datum vom 09.04.1999 gemaf
§§ 118,119 HWG festgestellt und im Staatsanzeiger der Landes Hessen vom 24.05.1999, Nr. 21, S.1659-
1747 veroffentlicht. Die Fortschreibung des Grundwasser-Bewirtschaftungsplans wurde im StAnz. 31/2006
S. 1704 verdffentlicht.

Die fur die Bemessung der einzelnen Grindungs- und Bauhilfsmal3nahmen erforderlichen Bemessungs-
kennwerte sowie detaillierte Angaben zur Grindung der geplanten Gebaude und zur Bauausfiihrung sind
im Einzelfall noch in gesonderten Grindungsgutachten zu erarbeiten.

10.3.7 Bemessungsgrundwasserstande

Der Gemeinde Alsbach-Hahnlein sind keine Bemessungsgrundwasserstande fir den raumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes bekannt.

10.3.8 Bauwerke im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Tiefbaumaflinahmen (hier: Fundamente, Kanalbau-
maflnahmen, Unterkellerungen sind nicht geplant) kann ein Aufstauen, Absenken und Umlenken von
Grundwasser bewirkt werden. Aussagen uber das Ausmalf} und etwaige MalRnahmen zur Vermeidung bzw.
Minimierung kébnnen zum gegenwartigen Planstand noch nicht getroffen werden.

Da sich die MaRnahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen und das Einbringen von
Fundamenten und Bodenplatten beschranken, wird davon ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht
nachhaltig auf die Grundwasserbeschaffenheit auswirken werden. Parallel zum Aufstellungsverfahren wird
eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse finden Eingang in das Bauleitplanverfahren.

10.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine Grundwassermessstellen des Hessi-
schen Landesgrundwassermessdienstes. Die nachstgelegene Grundwassermessstelle Hahnlein 544253,
ID 13031, befindet sich rund 600 m westlich des Plangebietes am westlichen Ortsrand von Hahnlein, an
der slidwestlichen Ecke des Grundstiickes Im Ritterbruch 27. Mit Stand 23.09.2025 wird der Grundwas-
serstand mit +89,44 m G NHN bei einer Gelandehdhe von +91,42 m i NHN angegeben (Quelle: hinug.de).
Bezogen auf den Geltungsbereich (um +93 m U NHN) liegt der Grundwasserstand nach den langjahrigen
Messergebnissen zwischen 1991 und 2020 im Mittel zwischen ca. 2,5 m bis ca. 4 m unter Gelandeober-
kante. Die schwankenden Grundwasserstande sind bei der Planung zu berlcksichtigen.

10.4 Schutz oberirdischer Gewasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Oberflachen-
gewasser, Quellen oder quellige Bereiche.
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10.5 Abwasserbeseitigung
10.5.1 Gesicherte ErschlieBung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes bericksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausfiihrungen in
dieser Begriindung sowie im Umweltfachbeitrag wird verwiesen. Dartber hinaus wird parallel zum Aufstel-
lungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefihrt und mit den zustandigen Behdrden abge-
stimmt, sodass davon ausgegangen werden muss, dass die hier angesprochenen Belange in angemesse-
ner Form Berlicksichtigung finden.

10.5.2 Anforderung an die Abwasserbeseitigung

Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz mdglich ist und das anfallende Abwasser in einer
offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann,

- die Abwasseranlagen den jeweils maRRgeblichen Regeln der Technik entsprechen,

- beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so
gering gehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik mdglich ist und

- in neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet
wird.

Der vorliegende Bebauungsplan berlcksichtigt die vorgenannten Kriterien.

10.5.2.1 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

In der Gernsheimer Stral3e ist ein 6ffentlicher Mischsystem-Kanal DN 1000 vorhanden, an den die Entwas-
serung des Plangebietes angeschlossen werden kann. Es besteht keine Méglichkeit, das Niederschlags-
wasser direkt einem Vorfluter zuzufiihren. Die Entwasserung der geplanten Neubebauungen erfolgt daher
ebenfalls im Mischsystem. Die Leistungsfahigkeit des bestehenden Systems reicht prinzipiell aus, um die
Erweiterungsflachen der geplanten Baugebietes ,Nordlich der Alten Schule® zusatzlich an das bestehende
Netz anzuschliefRen.

Von Dachflachen und Terrassen abflieRendes Niederschlagswasser soll auf den Baugrundstlcken versi-
ckert werden. Fur die verbleibenden, anzuschlieRenden abflusswirksamen Flachenanteile des Plangebie-
tes sind zur unschadlichen Ableitung des anfallenden Mischwassers ausreichend grof3e Leitungsquer-
schnitte vorzusehen.

10.5.2.2 Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Das Einleiten von Abwasser (Schmutzwasser, Niederschlagswasser) in ein Gewasser (oberirdische Ge-
wasser, Grundwasser) stellt eine Benutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG dar und ist nach § 8 WHG erlaub-
nispflichtig. Die Anforderungen an das Einleiten von Abwasser ergeben sich aus § 57 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
WHG. Eine Einleitung von Abwasser in ein Gewasser ist vorliegend nicht geplant.

10.5.2.3 Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die zur Verringerung des abzuleitenden und zu behandelnden
Niederschlagswassers flihren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Gehwegen, Zufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen, durch Dachbegriinungen und empfohlene
Niederschlagswassernutzung durch Zisternen.
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10.5.2.4 Versickerung des Niederschlagswassers

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder lber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sons-
tige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde zudem bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010
geanderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass
nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die maf3gebliche Vorschrift des HWG
aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zunachst unmittelbar geltendes Recht
dar, wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d. h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf. Ob
eine Versickerung innerhalb des Plangebietes mdglich ist, werden die Ergebnisse der Baugrunduntersu-
chung zeigen, diese gehen in den Bebauungsplan ein.

10.5.2.5 Entwasserung im Trennsystem

Das Plangebiet wird an die vorhandene 6&ffentliche Mischsystem-Entwasserung angeschlossen. Es besteht
keine Mdglichkeit, das Niederschlagswasser direkt einem Vorfluter zuzufuihren. Die Entwasserung der Neu-
bauten auf dem Anwesen selbst erfolgt im modifizierten Mischsystem, das Schmutzwasser und ev. Uber-
laufe von Zisternen werden an das 6ffentliche Mischsystem angeschlossen (vgl. Ausfiihrungen unter Ziffer
10.5.2.1).

Von Dachflachen und Terrassen abflieRendes Niederschlagswasser soll auf den Baugrundstiicken tber
den bewachsenen Oberboden versickert werden. Der Baugrund ist jeweils auf die Versickerungsfahigkeit
hin zu prifen. Bei ungeeignetem anstehendem Boden ist, durch zweckmafRlige ErdbaumalRnahmen, die
Durchlassigkeit zu erhéhen und eine Verbindung zu einer ausreichend durchldssigen und ausreichend
machtigen Bodenschicht herzustellen. Die Sickerflachen auf den Grundstiicken sind mit mindestens 3 m
Abstand zur Bebauung bzw. zu den Grundstlicksgrenzen anzulegen. Das anfallende Regenwasser der
Dachflachen kann in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser fir die Gartenbewasserung genutzt wer-
den. Eine Ableitung von Bodenwasser (iber Bauwerksdranagen ist nicht zulassig.

10.5.2.6 Kosten und Zeitplan

Ziel der Vorhabentragerin ist ein Beginn der ErschlieBungsmaflinahmen im Fruhjahr 2026. Der Gemeinde
Alsbach-Hahnlein entstehen durch die Aufstellung und Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ,Nérdlich der Alten Schule® keine Kosten. Die Kostenibernahme durch die Vorhabentragerin wird
im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

10.6 Abflussregelung
10.6.1 Abflussverhaltnisse im Gewasser

Es ist geplant, das Baugebiet selbst im sog. modifizierten Mischsystem zu entwassern und an das vorhan-
dene Mischsystem in der Gernsheimer Stralle anzuschlieRen. Empfehlung der Regenentwasserung ist es,
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das anfallende Oberflachenwasser auf der zukiinftig verdichteten Baugebietsflache je nach Erfordernis
durch eine Zisterne zu sammeln und als Brauchwasser (zur Gartenbewasserung) zu nutzen. Sofern der
Uberlauf nicht versickert werden kann, ist dieser in den 6ffentlichen Kanal einzuleiten. Zum gegenwartigen
Planzeitpunkt wird davon ausgegangen, dass durch die geplanten MaRnahmen im Gebiet nicht mit einer
erhdhten Abflussmenge zu rechnen ist.

10.6.2 Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden Mallnahmen (z. B. Beschrankung der zuldssigen Versiegelung) getroffen, um zu
einer Verbesserung des Hochwasserschutzes beizutragen.

10.6.3 Erforderliche Hochwasserschutzmafnahmen

Weitergehende MaRnahmen zum Hochwasserschutz sind im Rahmen der hiermit vorliegenden Bauleitpla-
nung nicht erforderlich.

10.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Béden ist eine wesentliche Voraussetzung fir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, um die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (Stellplatze, Fullwege), Grindacher.

10.6.5 Starkregen

Von Starkregen wird gesprochen, wenn in kurzer Zeit und meist raumlich begrenzt sehr hohe Nieder-
schlagsmengen auftreten. Solche Extremwetterereignisse werden mit voranschreitendem Klimawandel
wahrscheinlich verstarkt vorkommen. Diese kurzzeitigen und unwetterartigen Starkregenereignisse fihren
auch abseits von FlieRgewassern sehr haufig zu Uberflutungen und Schaden.

Eine erste Ubersicht der Gefahrdungslage bei Starkregen vermittelt die hessenweit verfligbare Starkregen-
Hinweiskarte. Sie soll Kommunen dabei unterstitzen, ihre eigene Situation besser einschatzen zu kénnen.
Zu beachten ist, dass Starkregen auch auf3erhalb der gekennzeichneten Flachen auftreten kann.

Wie der Starkregen-Hinweiskarte zu entnehmen, liegt das Plangebiet in einem Bereich mit erhéhtem Stark-
regen-Risiko.

Abb. 7: Ausschnitt aus der Starkregen-Hinweiskarte (genordet, ohne MaRstab)

Starkregenhinweis-Index
Schwach

Mittel

B cont
- Hoch

O Lage des Plangebiets

(Quelle: www.hlnug.de, 29.09.2025)
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Da Starkregen jeden treffen kann, ist es wichtig, Vorsorge zu betreiben und ein Handlungskonzept zu er-
arbeiten. Inhalte kdnnen ein Notfallplan, SensibilisierungsmafRnahmen oder technisch/bauliche Umsetzun-
gen sein. Im DWA-Merkblatt M 119 wird unterschieden zwischen infrastrukturbezogenen, gewasserbezo-
genen, flachenbezogenen, kanalnetzbezogenen und objektbezogenen MalRnahmen, erganzt um Konkreti-
sierung im Sinne eines

a. Freihaltens von Fliellwegen,
b. Verhinderns des Abschwemmens von Material sowie

c. Schaffens von Notwasserwegen, Entwasserungsmoglichkeiten, u. a.

Die Gemeinde Alsbach-Hahnlein hat sich u. a. durch die Erstellung einer Flie3pfadkarte und die unter Fe-
derfihrung des Gewasserverbandes BergstralRe derzeitig stattfindende Bearbeitung der Starkregengefah-
renkarten mit den sich verandernden Wetter- und Niederschlagsbedingungen befasst und hat bereits Vor-
sorgen zum Schutz der Einwohner der Gemeinde wie auch der baulichen und technischen Anlagen getrof-
fen. Weitere MalRinahmen werden aus den Ergebnissen der o. g. Untersuchungen resultieren. Dennoch
lassen sich leider nicht alle Risiken vollumfanglich vorhersehen. Bei den Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Nordlich der Alten Schule® handelt es sich um bisher nahezu unbebaute Gartenflachen
mit bereichsweisem Baum- und Strauchbewuchs.

Nordlich/Nordwestlich des Plangebietes fiihrt ein FlieRpfad Richtung Nordwesten zur Carlo-Mierendorff-
Stralie. Bei der Planung der neuen Gebaude werden daher entsprechende MalRnahmen zur Vorsorge ge-
gen eindringendes Wasser getroffen (z. B. H6hersetzen des EG-Niveaus, Weile Wanne (bei Unterkelle-
rungen), Rickschlagklappen etc.), um Schaden an Gebauden und fiir Menschen zu vermeiden.

Abb. 8: Ausschnitt aus der Kommunalen FlieBpfadkarte Alsbach-Hahnlein (genordet, ohne MaRBstab)
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(Quelle: HLNUG, Stand 29.09.2025)

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Reduzierung der Abflussmengen wie z. B. zur extensiven Be-
grinung von Flachdachern sowie zur Reduzierung der Flachenversiegelungen.
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11 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Gemeinde Alsbach-Hahnlein nicht be-
kannt. Die Flache wurde bisher - soweit bekannt - ausschliel3lich als Wiese/Gartenflache genutzt.

Sollten dennoch Erkenntnisse Uber Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen bekannt werden, die
eine Beeintrachtigung der baulichen Nutzung ergeben kénnten, so hat der Trager der Bauleitplanung die
Art, das Ausmal sowie das Gefahrdungspotenzial aufzuklaren sowie etwaige Sanierungs- und Sicherungs-
malnahmen festzulegen. Dabei ist der ,Mustererlass zur Berticksichtigung von Flachen mit Bodenbelas-
tungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren® (Staatsanzei-
ger 19/2002, S. 1753) zu beachten. Alle Erkenntnisse, die gemall § 2 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) einen Altlastenverdacht oder den Verdacht des Vorliegens einer schadlichen Bodenverande-
rung begriinden kdnnen, sind dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Frankfurt, gemall § 4 Abs. 1 Hess. Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur
Altlastensanierung (HAItBodSchG) umgehend mitzuteilen.

12 Denkmalschutz
Kulturdenkmalschutz

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage gem. § 2 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) von Hahnlein. Die Alte Schule auf dem Anwesen Gernsheimer StralRe 31
wurde als Einzelkulturdenkmal in die Denkmaltopografie aufgenommen.

Fir jede bauliche MaRnahme am AuReren, im Innern oder in der unmittelbaren Nahe eines als Kultur-
denkmal geschiitzten Gebaudes ist vor Ausfliihrungsbeginn eine Genehmigung bei der Abteilung Denk-
malschutz (Kreisausschuss des Landkreises BergstralRe) einzuholen. Auch bei Gebauden im Bereich von
Gesamtanlagen (geschiitzte Ortslagen oder Strafenziige) sind all die Mallnahmen genehmigungspflichtig,
die das historische Erscheinungsbild der Gebaude betreffen (§ 18 HDSchG).

Bodendenkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies der hessenArchaologie am Lan-
desamt fir Denkmalpflege Hessen, AuRenstelle Darmstadt, Ida-Rhodes-Str. 1, 64295 Darmstadt oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21
Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und
in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

13 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i. S. d. §§ 45 ff. BauGB wird nicht erforderlich.

14 Kosten

Die Gesamtkosten der MalRnahme werden durch die Vorhabentragerin ibernommen.
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15 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hingewiesen wird auf:

die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils mafigeblichen Fassung,

die Grundsatze der Abwasserbeseitigung in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
sowie auf die Vorgaben des § 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG),

die Lage im Trinkwasserschutzgebiet ,Wasserwerk Allmendfeld“ und die zugehdrige Schutzge-
bietsverordnung,

die Belange des Grundwasserschutzes und Lage im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaf-
tungsplans ,Hessisches Ried,

die Lage im Gebiet mit schwankenden Grundwasserstanden,

die Belange des Denkmalschutzes und auf § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG),
den Umgang mit Altlasten, die Anforderungen an den Bodenaushub und die Entsorgung,

die Belange des Bodenschutzes,

DIN-Normen und Regelwerk

die Belange des Klimaschutzes und

die Artenauswahl zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

16 Verzeichnis der Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:

o Umweltfachbeitrag mit artenschutzrechtlicher Bewertung, Ingenieurbiiro fur Umweltplanung (IBU),
Staufenberg, Oktober 2025

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Dipl. Ing. Sebastian Schllter, Maintal, Oktober 2025

17 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: . . , Bekanntmachung*: .
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: . . - .. (einschlief3lich),
Bekanntmachung®: __.

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB:

Anschreiben: . . , Frist: .

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: .

* Die Bekanntmachungen erfolgten im Darmstadter Echo.

/Anlagen (vgl. Gutachten, sofern beiliegend)

aufgestellt: aufgestellt:
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