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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Gemeinde Glashutten ist am nordéstlichen Siedlungsrand des Ortsteils Oberems auf bislang
baulich nicht genutzten Flachen siidlich des Weges Am Trieb die Errichtung und ErschlieBung von drei
die Umgebungsbebauung erganzenden Wohngebauden, im Sinne einer stadtebaulichen Nachverdich-
tung, vorgesehen. Die Flachen der geplanten Bauplatze sowie die fir deren ErschlieBung notwendigen
Flachen befinden sich vollstandig im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,,Auf dem
Schweinsstulick®. Dieser setzt im Bereich der geplanten Bauplatze eine Offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz mit anzupflanzenden und zu erhaltenden Baumen, Strauchern und Ge-
hélzgruppen sowie im Bereich der geplanten Erschlielungsflachen Strallenverkehrsflachen mit den be-
sonderen Zweckbestimmungen ,Mischverkehrsflache®, ,Waldweg“ und ,Full- und Radweg“ sowie eine
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgriin fest. Entgegen den zeichneri-
schen Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes, wonach der Ful3- und Radweg durch die
Flachen des bestehenden Spielplatzes verlauft, endet der Full- und Radweg im Bestand bereits auf der
Hohe der sudlich angrenzenden Wohnbebauung. Um die Festsetzungen entsprechend der gegenwar-
tigen Nutzung anzupassen und zudem eine Zerstucklung der im rechtswirksamen Bebauungsplan fest-
gesetzten Flachen auszuschlieen, werden die Flachen des bestehenden Spielplatzes sowie die im
Bebauungsplan festgesetzte offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin®
vollstandig in den Geltungsbereich aufgenommen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Auf dem
Schweinsstick / Am Trieb“ sollen demnach vor allem die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Umsetzung einer stadtebaulichen Nachverdichtung mit einer das nahere Umfeld erganzenden
Wohnbebauung geschaffen werden, jedoch dient der Bebauungsplan ebenfalls der Anpassung der
Festsetzungen an die gegenwartige Nutzung.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 06/2023), bearbeitet
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Entsprechend der Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes fiir das nahere Umfeld des
Plangebietes, ist das Planziel des Bebauungsplanes die Ausweisung eines Reinen Wohngebietes ge-
maf § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die Sicherung der zugehdrigen ErschlieRung. Dar-
Uber hinaus werden die 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* entsprechend
dem tatsachlichen Standort des Spielplatzes angepasst. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt
im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB) ohne Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Oberems, Flur 9, die
Flurstiicke 75 teilweise, 76 teilweise, 77, 78 teilweise und 79 und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Verlauf der Stralle Am Trieb und Waldflachen

Osten: Unbefestigter Waldweg Am Trieb und Waldflachen

Siiden: Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstiick"
Westen: Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Auf dem Schweinsstiick®

Bereich des Plangebietes
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Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,3 ha (3.335 m?) und bezieht neben den bislang
baulich nicht genutzten Flachen auch die Flachen des Spielplatzes ,Am Trieb®, die Abschnitte der
StralRe Am Trieb sowie die sidlich an die StraRe Am Trieb angrenzenden Geholzflachen mit ein. Die
Hohenlage des Plangebietes fallt von Osten ausgehend ab und bewegt sich im Bereich von rd. 436 m
Uber Normalhéhennull (NHN) im Westen bis rd. 452 m Gber NHN im Osten.

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fiir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden fir das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der Regionalplan Siidhessen / Regionale Fla-
chennutzungsplan 2010 stellt fur den Bereich des Plangebiets ,Wohnbauflachen (Bestand)“ dar.

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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Gemal RPS/RegFNP 2010 dienen die Wohnbauflachen tberwiegend der stadtebaulichen Funktion des
Wohnens. Entsprechend der geplanten Nutzungen kann die Planung als gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an
die Ziele der Raumordnung angepasst gelten. Da Bebauungsplane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen auch die Darstellungen des Regionalen Flachennut-
zungsplans der vorliegenden Planung nicht entgegen.

In der Entwicklungskarte des Landschaftsplanes des ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt (UVF)
von 2001 wird das Plangebiet entsprechend der damaligen Biotop- und Nutzungstypenkartierung als
~oiedlungsflache“ sowie im Bereich des Spielplatzes mit der Aufsignatur ,Griinland® und im Bereich des
geplanten Baugrundstiickes mit der Aufsignatur ,Laubwald“ dargestellt.

Fassung zum Satzungsbeschluss — Planstand: 29.02.2024 5
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14 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,,Auf
dem Schweinsstiick”, der im Umfeld des Plangebietes Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO sowie
erganzend offentliche Griinflachen mit jeweiligen Zweckbestimmungen festsetzt. Fiir den Bereich des
Plangebietes sind o6ffentliche Grinflachen mit den Zweckbestimmungen ,Spielplatz® und ,Verkehrsbe-
gleitgriin® mit zur Anpflanzung sowie zum Erhalt vorgesehenen Baumen, Strauchern und Gehdlzgrup-

pen sowie StralBenverkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Mischverkehrsflache®,
-Full- und Radweg” sowie ,Waldweg“ festgesetzt.

Bebauungsplan ,,Auf dem Schweinsstiick“
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Mit Inkrafttireten des Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstiick / Am Trieb“ werden fiir seinen Gel-
tungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstlick® durch die Festsetzun-
gen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.
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1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neu-
inanspruchnahme von Flachen ausdrucklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird 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, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen kon-
nen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen. Im Zuge der vor-
liegenden Planung wird keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen
im Aullenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet und der Bebauungsplan dient als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gemafl § 13a BauGB ausdriicklich der stadtebaulichen Neuordnung und Nach-
verdichtung in einem baulich und grundséatzlich verkehrlich bereits erschlossenen Bereich bzw. auf einer
im geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache.

Die Belange des Bodenschutzes werden in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form
berucksichtigt und in die Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann unter anderem durch die Fest-
setzungen zur Gestaltung und Begriinung der Grundstlicksfreiflachen sowie zum Ausschluss von was-
serdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung auch ein Beitrag zum vor-
sorgenden Bodenschutz innerhalb des Plangebietes geleistet werden.

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen
fur das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da der Bebauungsplan der stadtebaulichen Neuordnung
und Nachverdichtung in einem baulich und grundsatzlich verkehrlich bereits erschlossenen Bereich
bzw. auf einer im geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache zum Ziel hat. Das Ver-
fahren nach § 13a BauGB ist dartiber hinaus nur zulassig, wenn eine Grundflache von 20.000 m? nicht
Uberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung (UVPG) oder nach Landesrecht besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlos-
sen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundfla-
che i.5.d. § 19 Abs. 2 BauNVO bleibt deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes nach § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m2. Auch besteht kein enger raumlicher, sachlicher und zeitlicher
Zusammenhang i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB mit der Aufstellung weiterer Bebauungsplane
der Innenentwicklung, sodass die Grundflachen dieser Bebauungsplane dann gegebenenfalls entspre-
chend mitzurechnen waren. Dartber hinaus bereitet der Bebauungsplan kein Vorhaben vor, fir das die
Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht besteht und es werden keine Schutzgebiete i.S.d.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB beeintrachtigt.

Fassung zum Satzungsbeschluss — Planstand: 29.02.2024 7



Begriindung, Bebauungsplan ,Auf dem Schweinsstiick / Am Trieb*

Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen 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 verfugbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Veroffentlichung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriin-
dung im Internet sowie zusatzlich durch eine 6ffentliche Auslegung. Den berthrten Behérden und sons-
tigen Tragern offentlicher Belange wurde nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteili-
gung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich fir den durch
den vorliegenden Bebauungsplan zulédssigen Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

Aufstellungsbeschluss geman 21.09.2023

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 07.10.2023
Beteiligung der Offentlichkeit geman 16.10.2023 — 17.11.2023

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 07.10.2023
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: 10.10.2023
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Glashiittener Amtsblatt.

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Siedlungsrand des Ortsteils Oberems. Die aul3ere ver-
kehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die Stralle Am Trieb. Zur Sicherung der Erschliefung umfasst das
Plangebiet die entsprechenden Teilbereiche der Stralle Am Trieb, die im rechtswirksamen Bebauungs-
plan ,Auf dem Schweinsstlick® im Wesentlichen als StralRenverkehrsflache mit den besonderen Zweck-
bestimmungen ,Mischverkehrsflache® sowie ,Waldweg"“ festgesetzt sind und setzt diese nunmehr ein-
heitlich als Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* fest.
Damit werden im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen, um diesen Abschnitt der StraRe Am Trieb mit einem durchgehenden
Querschnitt von 5 m einschlief3lich einer Wendeanlage auszubauen.

Fassung zum Satzungsbeschluss — Planstand: 29.02.2024 8
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Ausgehend von der Stralle Am Trieb Uber die Seelenberger Strale (L 3023) und Wistemser Strale
(L 3450) erfolgt ein Anschluss an die Bundesstral3en B 8 und B 275 und damit eine Uberdrtliche Anbin-
dung. Das Plangebiet ist auch fir Fullganger und Radfahrer gut erreichbar und tber die rd. 100 m
westlich des Plangebietes gelegene Haltestelle ,Oberems Wiistemser Stralle® an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr angebunden; hier besteht Anschluss an die Buslinien 223, 233, 60, 81 und 83.

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kinf-
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 natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stéddtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfuhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

31 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fur den Bereich der geplanten Bauplatze, entsprechend der vorgesehenen
Nutzung sowie den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstick®
fur das nahere Umfeld, ein Reines Wohngebiet gemal § 3 BauNVO fest. Reine Wohngebiete dienen
gemal § 3 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen. Zulassig sind gemaf § 3 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,

- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienen.
Ausnahmsweise kénnen darliber hinaus geman § 3 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die
Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedlrfnissen der Bewohner des Gebietes die-
nenden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemal § 3 Abs. 4 BauNVO gehoéren zu den nach Absatz 2 zulassigen Wohngebauden auch solche,
die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen. Hinzu kommen gemaf § 13
BauNVO Raume fir freie Berufe, d.h. fiir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewer-
betreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austben.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemall § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl jeweils als
Hochstmal festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur zuldssigen Hohenentwicklung baulicher An-
lagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die
Flache des gesamten Baugrundstiicks mal3gebend.

Der Bebauungsplan setzt fur das Reine Wohngebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 fest und
bleibt somit hinter dem Orientierungswert fur Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fir Reine Wohn-
gebiete zurlck. Zugleich geht die Festsetzung Uber die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes ,Auf dem Schweinsstlck® hinaus, der fir das ndhere Umfeld eine GRZ von 0,2 festsetzt.
Der Bebauungsplan ermdglicht damit eine Bebauung im Sinne einer staddtebaulichen Neuordnung und
Nachverdichtung auf einer im geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache, ohne da-
bei eine UbermaRige Versiegelung des Bodens zuzulassen oder die vorhandene Siedlungs- und Be-
bauungsstruktur sowie das Ortsbild in Oberems durch die Zulassigkeit unverhaltnismanig grol3formati-
ger baulicher Anlagen erheblich zu beeintrachtigen.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 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 regelmafig um bis zu 50 %,
hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden. Die zulassige Grundfla-
che darf demnach vorliegend bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,45 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. GemaR § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den Auflenmallen der Gebadude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht ange-
rechnet.

Der Bebauungsplan setzt flir das Reine Wohngebiet eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,3 fest. Die
Festsetzung bleibt dabei deutlich hinter den Orientierungswerten fir Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 1
BauNVO zurick, geht aber geringflugig Uber die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes
LAuf dem Schweinsstlick® hinaus. Der Bebauungsplan erméglicht damit eine Bebauung im Sinne einer
stadtebaulichen Neuordnung und Nachverdichtung auf einer im geschlossenen Bebauungszusammen-
hang gelegenen Flache, die gleichwohl der unmittelbaren Ortsrandlage und dem Umfeld des Plange-
bietes noch gerecht wird.
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Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die Festsetzung einer Hohenbegrenzung, um
zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungs-
bebauung einfligt und auch hinsichtlich der Lage des Plangebietes vertraglich dimensioniert ist.

In Anlehnung an die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstick®
im naheren Umfeld wird fir das Reine Wohngebiet die maximal zulassige Gebaudeoberkante auf ein
MaR von OKgeb. = 10 m begrenzt. Der untere Bezugspunkt fiir die Hohenermittlung ist der héchstge-
legene Schnittpunkt des natirlichen Gelandes mit der AuRenwand. Als Gebaudeoberkante gilt der
Dachfirst bzw. der oberste Gebaudeabschluss. Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante
gilt auch fir Dachaufbauten und untergeordnete Bauteile.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes
~LAuf dem Schweinsstiick® im naheren Umfeld fir das Reine Wohngebiet eine offene Bauweise i.S.d.
§ 22 Abs. 2 BauNVO fest, sodass Gebaude mit seitichem Grenzabstand zu errichten sind. Die Festset-
zung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus mit den Haupt-
gebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und Gberbau-
barer Grundsticksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt geman § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Mallgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden konnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbeziglich Re-
gelungen zur Lage von Garagen und Uberdachten Stellplatzen.

3.4 Zulassigkeit von Stellpldtzen und Garagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Garagen und iiberdachte Stellplatze nur innerhalb der tberbau-
baren Grundstlcksflachen sowie der hierfur festgesetzten Flachen zuldssig sind. Mit der Festsetzung
soll eine aus stadtebaulicher Sicht erwiinschte, weitgehend einheitliche Anordnung baulicher Anlagen
fur den ruhenden Verkehr auf dem Baugrundstlick erreicht werden.

3.5 Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Der Bebauungsplan setzt, gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sowie entsprechend der Festsetzungen des
rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstick® im ndheren Umfeld, fest, dass im Reinen
Wohngebiet je Wohngebaude maximal zwei Wohnungen zulassig sind. Mit der Festsetzung soll er-
reicht werden, dass die geplante Wohnbebauung hinsichtlich der Wohnform an die Struktur der vorhan-
denen Umgebungsbebauung angepasst und die kinftige Nutzungsdichte innerhalb des Plangebietes
entsprechend begrenzt werden kann.
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3.6 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieRung im Bereich der StraRe Am Trieb einheitlich
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich fest. Somit wer-
den die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um den entsprechenden Abschnitt der
Stralte Am Trieb mit einem durchgehenden Querschnitt von 5 m einschlielich einer Wendeanlage aus-
zubauen. Die festgesetzten Verkehrsflachen verlaufen innerhalb der bestehenden StralRenparzelle, wo-
hingegen zur Umsetzung der Wendeanlage vor allem Flachen sudlich der Strallenparzelle in Anspruch
genommen werden. Der rechtswirksame Bebauungsplan ,,Auf dem Schweinsstiick® setzt im Bereich der
Straltenparzelle Uberwiegend Straltenverkehrsflachen mit den besonderen Zweckbestimmungen
.Mischverkehrsflache® sowie ,Waldweg® und im Bereich der Wendeanlage eine 6ffentliche Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin® sowie StralRenverkehrsflachen mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Ful’- und Radweg“ fest. Die bisherigen Festsetzungen werden entsprechend er-
setzt.

3.7 Offentliche Griinflichen

Der Bebauungsplan setzt entlang der westlichen Grenze des Plangebiets eine 6ffentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin sowie im Siden des Plangebiets eine Offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz fest. Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich
grundsatzlich an den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstick”,
bertcksichtigen jedoch die tatsachlichen Gegebenheiten sowie die Planung im Bereich des Baugrund-
stlickes. Hierbei werden im Bereich des bestehenden Spielplatzes die im Bebauungsplan ,Auf dem
Schweinsstlck® festgesetzten Stralenverkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Ful3-
und Radweg", entsprechend den tatsachlichen Gegebenheiten. zurickgenommen.

3.8 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang unversiegelten Grundstiicksfla-
chen ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschie-
dene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Aus-
gleich zugefuhrt werden. Hierzu gehért unter anderem die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Be-
festigung von Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten sowie Hofflachen. Weiterhin ist die Verwendung von
wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflichengestaltung
unzulassig. Aufgrund der aus naturschutzfachlicher Sicht sensiblen Lage des Plangebietes im Nahbe-
reich zu den Waldflachen im Norden und Osten des Plangebietes wird zudem festgesetzt, dass im
Reinen Wohngebiet zur AuBenbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von
weniger als 3.000 K (warmweil3e Lichtfarbe), die kein Licht Gber die Horizontale hinausgehend abstrah-
len, zu verwenden sind.

Daruber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan zur grinordnerischen Gestaltung sowie zur Wahrung der
Freiraumqualitat Festsetzungen zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen. Demnach sind im Reinen Wohngebiet mindestens 15 % der Grundstticks-
flachen mit standortgerechten heimischen Laubstrauchern und Laubbdumen oder regionaltypischen
Hochstamm-Obstbdumen zu bepflanzen. Fur diesen Flachenanteil gilt, dass je 25 m? mindestens ein
Baum oder je 5 m? mindestens ein Strauch anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Blihende Zier-
straucher und Arten alter Bauerngarten kénnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Zum Erhalt fest-
gesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
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Ferner beinhaltet der Bebauungsplan bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Grund-
stucksfreiflachen. Mit den Festsetzungen soll aus stéadtebaulicher und stadtdkologischer Sicht sowie
zur Aufwertung des Strallen- und Ortsbildes eine entsprechende Begriinung des Plangebietes sowie
ein auch qualitativ hinreichender Griinanteil auf dem Baugrundstiick bauplanungsrechtlich gesichert
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass Leuchten flr die AuBenbeleuchtung, insbesondere Wandleuchten,
S0 einzusetzen sind, dass das Licht nur nach unten abstrahlt. Treppen- und Gehwegbeleuchtung soll
ebenfalls nur nach unten auf die zu beleuchtenden Flachen strahlen; dabei sind moglichst niedrige
Lichtpunkthéhen zu wahlen. Auf die Anstrahlung von Baumen und Strauchern ist zu verzichten. Flache
LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blendwirkungen horizontal und nicht aufgeneigt zu montieren.
Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-Leuchten (Kugel-Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzich-
ten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze Be-
leuchtungszeiten einzuschranken. Bewegungsmelder sind so zu montieren, dass sie nur ansprechen,
wenn das Licht tatsachlich benétigt wird. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35
Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzge-
setz — HeNatG) verwiesen. Schlief3lich wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung grof3flachiger, voll-
standig transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache
von mehr als 20 m? gemal § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemal § 37
Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper grof¥flachige Glas-
fassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten,
dass Vogelschlag vermieden wird.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Die Festsetzungen orientieren sich im Wesentlichen an den Festsetzungen
des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstlick®.

4.1 Dachgestaltung

Die Gebaude im Plangebiet sollen sich in MaRstab und Ausfiihrung so weit wie moglich in die Umge-
bungsbebauung einfigen. Daher wird hinsichtlich der Dachgestaltung, in Anlehnung an die Vorgaben
des Ursprungsbebauungsplans ,Auf dem Schweinsstlick®, jedoch unter Berlicksichtigung der Planung
im Bereich des Baugrundstiickes, festgesetzt, dass im Reinen Wohngebiet Satteldacher und Walmda-
cher mit einer Dachneigung von 35° bis 45° sowie einseitig geneigte Dacher mit einer Dachneigung
von maximal 10° zulassig sind. Fir Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie flr untergeord-
nete Dacher sind jeweils abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig. Zur Dacheinde-
ckung von Dachern mit einer Neigung ab 10° sind Tonziegel und Dachsteine in den Farbtdénen Rot,
Braun und Anthrazit zuldssig. Die Verwendung von spiegelnden Materialien zur Dacheindeckung ist
unzulassig. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegri-
nungen bleibt unberihrt.
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4.2 Gestaltung von Hangbefestigungen und Einfriedungen

Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes
»LAuf dem Schweinsstiick® fest, dass Hangbefestigungen als Natursteinmauern auszufiihren und auf
eine Héhe von maximal 0,60 m Uber der tatsachlichen Gelédndeoberflache zu begrenzen sind. Als tat-
sachliche Gelandeoberflache gilt bei unverandertem Gelande die natirliche Gelandeoberflache; bei ver-
andertem Gelande gilt die durch Herstellung entstandene Gelandeoberflache. Gabionen (Steinkdrbe)
sind unzulassig.

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das StralRen- und Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass im Reinen Wohngebiet zur Einfriedung von
Grundstlcken offene Einfriedungen bis zu einer HOhe von maximal 1,50 m Uber der tatsachlichen
Gelandeoberflache sowie heimische Laubhecken zuldssig sind. Ein Mindestbodenabstand von im Mittel
0,15 m ist zu gewahrleisten. Als tatsachliche Gelandeoberflache gilt bei unverandertem Gelande die
naturliche Gelandeoberflache; bei verandertem Gelande gilt die durch Herstellung entstandene Gelan-
deoberflache. Zudem wird festgesetzt, dass die Verwendung von Sichtschutzstreifen bei Stabgitterzau-
nen unzulassig ist.

4.3 Abfall- und Wertstoffbehélter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich oftmals negativ auf das Strallen-
und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fur Abfall- und
Wertstoffbehilter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufligen
oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu um-
geben sind.

44 Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und
bestimmt, dass die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen, soweit sie nicht flr eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laubbdumen
und Laubstrauchern gartnerisch oder als naturliche Grinflache anzulegen und zu pflegen sind.

Zudem wird festgesetzt, dass grof¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren
Materialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungs-
element sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzulassig sind. Stein- oder
Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Nie-
derschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberiihrt. Hierdurch kann die vielerorts zu beobachtende
Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fiir den Naturhaushalt und das lokale Klein-
klima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert werden, wahrend zugleich eine entsprechende
grunordnerische Gestaltung und Begriinung gesichert werden kann. Dartber hinaus ist auch die Anlage
von Kunstrasenflachen unzulassig.
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5. Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Ermachtigung 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. Demnach ist das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begrinten Dachflachen in Zisternen
oder Regenwassernutzungsanlagen mit mindestens 5 m® Nutzvolumen zu sammeln und als Brauch-
wasser, z.B. fir den Grauwasserkreislauf innerhalb von Gebauden oder zur Bewasserung von Grinfla-
chen, zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

6. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Mit Inkrafittreten 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 Bauleitplan eingefliihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Der Umweltbericht ist in die Abwégung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane an-
zuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Auf dem Schweinsstiick / Am Trieb* erfolgt im beschleunigten
Verfahren geman § 13a BauGB, sodass die Durchflhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt
indes unberthrt.

6.2 Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft
Boden und Flache

Gemal § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemaf® § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energieflisse sowie die land-
schaftlichen Strukturen zu schitzen. Die Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Natur-
haushalt erfullen kdnnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit
eine Entsiegelung nicht moglich oder nicht zumutbar ist, der nattirlichen Entwicklung zu tberlassen.

Nach dem Boden Viewer Hessen handelt es sich bei den Béden innerhalb des Plangebietes um eine
Bodenform im Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr. Die Aussagekraft reduziert sich demnach
auf den Hinweis fUr eine potenzielle nattrliche Verbreitung. Gemal dieser kann von Bdden aus 16ss-
lehmhaltigen Solifluktionsdecken mit basenarmen Gesteinsanteilen ausgegangen werden. Als Boden-
einheit werden Braunerden angegeben. Die als Grundlage fiir Planungsbelange verwendete Boden-
funktionsbewertung aggregiert verschiedene Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldka-
pazitat, Nitratrickhalt) zu einer Gesamtbewertung. Die Boden innerhalb des Plangebietes wurden hin-
sichtlich ihres Bodenfunktionserfillungsgrades nicht bewertet. Es existieren zudem keine Angaben zu
Bodenart, Acker-/ Griinlandzahl, Feldkapazitat oder Ertragspotential fiir den Bereich des Plangebiets.
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In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Boden wurde der K-Faktor als MaR fiir die Bodenerodierbar-
keit fir die Bewertung herangezogen. Innerhalb des Plangebietes sowie angrenzend an das Plangebiet
weisen die Bdden eine mittlere Erosionsanfalligkeit auf.

Bewertung auf Grundlage des Bodenfunktionserfiillungsgrades

-

r Plangebiet
a

Bodenfunktionsbewertung
Funktionserfillungsgrad
D 0 - nicht bewertet
- 1-sehr gering
- gering
D 3-mittel
B 4-hoch
. 5 - sehr hoch

Que: Boden Vr esen (www.naturg.hessen,de; 05/2023), bearbeitet

T

o i~

QueIIeBoden Viewer Hessen (www.natureg.hessen,de; 05/2023), bearbeitet
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Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,3 ha (3.335 m?) und liegt vollstéandig im Gel-
tungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstick®. Fur den Bereich des
Plangebietes sind o6ffentliche Grinflachen mit den Zweckbestimmungen ,Spielplatz® und ,Verkehrsbe-
gleitgriin® mit zur Anpflanzung sowie zum Erhalt vorgesehenen Baumen, Strauchern und Gehdlzgrup-
pen sowie Stralenverkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Mischverkehrsflache®,
-Full- und Radweg“ sowie ,Waldweg"“ festgesetzt. Vorliegend wird fur den sidlichen Teil des Plange-
bietes Reines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 festgesetzt. Demnach sind po-
tenzielle Neuversiegelungen vorwiegend in diesem Bereich mdglich.

Eingriffsminimierend wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im Reinen Wohngebiet Pkw-Stellplatze,
Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den Baugrundstiicken in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B.
mit weitfugigem Pflaster, Rasengittersteinen, Porenpflaster oder Schotterrasen, zu befestigen sind. Zu-
dem ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies)
zur Freiflachengestaltung unzulassig. Auch gro3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen ver-
gleichbaren Materialschuttungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche
Gestaltungselement sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzulassig.

Aufgrund der bereits vorhandenen anthropogenen Uberpragung, der Lage innerhalb des rechtswirksa-
men Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstiick® sowie der Kleinflachigkeit des Plangebietes sind ins-
gesamt keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten. Bei der Um-
setzung der Planung und Baudurchfiihrung sind jedoch die einschlagigen Vorgaben und Normen sowie
insbesondere die vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fiir Bauausfihrende“ und ,Bodenschutz fiir
Hauslebauer® zu beachten.

Wasser

Innerhalb des Plangebietes kommen keine Oberflachengewasser, Quellen oder quellige Bereiche vor.
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Zudem befindet sich das Plangebiet nicht innerhalb ei-
nes festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquellenschutzgebietes.

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen und dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung wird sichergestellt, dass das auf diesen Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich versickern kann.

Negative Auswirkungen auf oberirdische Gewasser bzw. auf das Schutzgut ,Wasser* sind bei Umset-
zung des Vorhabens nicht zu erwarten.

Klima und Luft

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung sind aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebietes
voraussichtlich keine erheblichen Eingriffswirkungen auf das Lokalklima der Umgebung zu erwarten.
Auf versiegelten Flachen herrschen gegeniiber unversiegelten Flachen geringere Verdunstungsraten
und hohere Durchschnittstemperaturen. Wirksame Mdoglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen
Effekte bestehen vor allem in einer grof3zugigen, die Beschattung férdernden Bepflanzung der nicht
Uberbauten Bereiche.

Das Vorhaben wird voraussichtlich keine besonderen, fur die Luftqualitdt entsprechender Gebiete rele-
vanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen
hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat fiihren wird.
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6.3 Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des eigentlichen Plangebietes und seiner naheren Um-
gebung wurde im Februar 2023 eine Gelandebegehung durchgefihrt. Die Ergebnisse der Kartierung
werden nachfolgend beschrieben.

Das Plangebiet umfasst einen mit Vielschnittrasen ausgestatteten Spielplatz mit Einzelbaum, eine ru-
derale Wiese mit stellenweise offenen Bodenstellen, einen stellenweise offenen, steinigen, slidwestlich
exponierten Hangbereich, Laubgeholze sowie einen ruderalisierten bereits verbuschenden Saum. Die
ruderale Wiese wird stellenweise als Lagerplatz (z. B. fiir Holz) genutzt. Weiterhin umfasst das Plange-
biet eine Schotterflache nérdlich des Spielplatzes sowie einen Schotterweg am ndrdlichen Rand des
Plangebietes. Der nordwestliche Teil des Plangebietes stellt sich als mit Gehodlzen bestandener Hang
dar. Nordlich sowie Ostlich aufderhalb des Plangebietes befindet sich ein Laubwald, der Gberwiegend
Laubbaume der Arten Rotbuche (Fagus sylvatica) und Stiel-Eiche (Quercus robur) aufweist. Sidlich
sowie westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich bestehende Wohnbebauung mit Hausgarten
und teilweise grofieren Gehodlzbestanden.

Im Osten des Plangebietes befindet sich eine ruderale Wiese, die bereichsweise ruderale Sdume und
Gehdlze sowie einen sidwestlich exponierten Hang aufweist. Innerhalb der ruderalen Wiese wurden
nachfolgende Pflanzenarten erfasst:

Achillea millefolium Wiesen-Schafgarbe
Arrhenatherum elatius Gewohnlicher Glatthafer
Epilobium spec. Weidenrdschen
Erigeron canadensis Kanadisches Berufkraut
Galium mollugo agg. Wiesen-Labkraut
Hypericum spec. Johanniskraut

Plantago lanceolata Spitz-Wegerich
Plantago major Breit-Wegerich

Poa annua Einjahriges Rispengras
Potentilla spec. Fingerkraut

Rubus caesius Kratzbeere

Taraxacum sect. Ruderalia Gewdhnlicher Lowenzahn
Trifolium pratense Rot-Klee

Vicia spec. Wicke

Innerhalb der ruderalen Wiese befinden sich Bereiche mit ruderalen, bereits verbuschenden Sdumen.
Die Geholze im Bereich der ruderalen, bereits verbuschenden Saume sind iberwiegend diinnstammig.
Dickstammigere Geholze sind lediglich vereinzelt vorhanden. Im nordwestlich gelegenen Saum befindet
sich eine mehrstammige Rotbuche (Fagus sylvatica) angrenzend zum Schotterweg. Eine weitere dick-
stdmmigere Rotbuche befindet sich am westlichen Rand der ruderalen Wiese angrenzend zum Spiel-
platz. Zudem befinden sich einige wenige altere Wurzelstubben im Bereich der ruderalen Wiese. Die
Laubgehdlze sowie der ruderale, verbuschende Saum setzen sich aus den nachfolgenden Pflanzenar-
ten zusammen:

Betula pendula
Cytisus scoparius
Epilobium spec.
Fagus sylvatica
Galium mollugo agg.
Hypericum spec.
Picea abies
Potentilla spec.

Hange-Birke

Gewohnlicher Besenginster
Weidenréschen

Rot-Buche

Wiesen-Labkraut
Johanniskraut

Gemeine Fichte (Jungwuchs)
Fingerkraut
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Quercus robur Stiel-Eiche
Rubus fruticosus agg. Brombeere
Rumex spec. Ampfer

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht eine Uberwiegend mittlere 6kologische Bedeu-
tung zu. Ausschlaggebend dafir sind die vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen geringer (Spiel-
platz, Schotterflache) sowie Uberwiegend mittlerer (ruderale Wiese, Saumstrukturen, Gehdlze) natur-
schutzfachlicher Wertigkeit. Bei Umsetzung der Planung werden die vorhandenen Biotop- und Nut-
zungstypen teilweise Uberplant. Der Spielplatz wird als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
~opielplatz* festgesetzt. Der nordwestlich gelegene Gehoélzsaum wird durch die Umgrenzung von Fla-
chen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen zum Erhalt festgesetzt. Insgesamt ergibt sich demnach ein mittleres Konfliktpotenzial in
Bezug auf die vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen.

6.4 Natura-2000-Gebiete und weitere Schutzgebiete

Es befinden sich keine Natura-2000-Gebiete innerhalb sowie direkt angrenzend an das Plangebiet. Das
nachstgelegene FFH-Gebiet Nr. 5716-304 ,Reifenberger Wiesen Schmittgrund bei Oberreifenberg mit
angrenzenden Flachen® befindet sich in tber 1,8 km stidéstlicher Entfernung zum Plangebiet. Negative
Beeintrachtigungen des Schutzgebietes kdnnen bei Durchflihrung der Planung aufgrund fehlender Ver-
netzungsstrukturen sowie der raumlichen Distanz ausgeschlossen werden.

Lage des Plangebietes zu Natura-2000-Gebieten sowie zu sonstigen Schutzgebieten

'.E_il L &l" 2 ot
FFH-Gebiet Nr. 5716-304 ,Reifenberger Wiesen,
Schmittgrund bei Oberreifenberg mit angrenzenden Flache

Plangebiet

> -i-%

]

o
A

Quelle: Natureg Viewer Hessen (www.natureg.hessen,de; 05/2023), bearbeitet

Des Weiteren befindet sich in rd. 1,2 km sidlicher Entfernung das Naturschutzgebiet ,,Oberes Emsbach-
tal“. Aufgrund der gegebenen Entfernung sind hier keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
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Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Hochtaunus. Aufgrund der innerdrtlichen Lage sowie der
Kleinflachigkeit des Plangebietes sind bei Umsetzung der Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf
die Schutzzwecke des Naturparks zu erwarten.

6.5 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Kompensationsflachen

Gesetzlich geschiitzte Biotope und / oder Kompensationsflachen werden durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

Der Bereich des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Auf
dem Schweinsstlick®, der fir den Bereich des Plangebietes 6ffentliche Grinflachen mit den Zweckbe-
stimmungen ,Spielplatz und ,Verkehrsbegleitgrin® mit zur Anpflanzung sowie zum Erhalt vorgesehe-
nen Baumen, Strauchern und Gehdlzgruppen sowie StralBenverkehrsflachen mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Mischverkehrsflache®, ,Ful3- und Radweg* sowie ,Waldweg" festgesetzt. Diese Fla-
chen sind jedoch nicht als Kompensationsflachen zu werten. Hinzuzuflgen sei jedoch an dieser Stelle,
dass der vorhandene Spielplatz als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz und
die im Norden des Plangebietes vorhandenen Gehdlze, innerhalb der Umgrenzung von Flachen mit
Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen, auch weiterhin bestehen bleiben. Demnach bleibt im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB die urspriingliche Ausgleichsflachen-
planung im Ergebnis unberuthrt, zumal als naturschutzrechtlicher Ausgleich im Rahmen des Ausgleichs
fur den gesamten Geltungsbereich des bestehenden rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Auf dem
Schweinsstlick” der Ankauf einer Fichtenflache am Silberbach in der Gemarkung Schlof3born und ihre
Umwandlung in Griinland im Bereich des Naturschutzgebietes ,Silberbachtal” vorgesehen war. Da mit
den bestehenden Gehdlzen innerhalb des Plangebietes zum Zeitpunkt der damaligen Planaufstellung
jedoch als VermeidungsmalRnahme das Ausgleichserfordernis gemindert wurde, wird fiir das Baugrund-
stlick im Reinen Wohngebiet ein erhdhter Begrinungsanteil von 15 % festgesetzt.

6.6 Orts- und Landschaftsbild

Sidlich und westlich des Plangebietes befindet sich bereits Wohnbebauung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Auf dem Schweinsstiick®. Da sich die geplante Bebauung in die bereits vorhandenen
Siedlungsstrukturen einfligen wird, sind durch die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans keine
nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild der ndheren Umgebung zu erwarten.
Landschaftsschutzgebiete oder geschitzte Landschaftsbestandteile werden durch die vorliegende Pla-
nung nicht tangiert.

6.7 Artenschutzrechtliche Belange

Diesbeziiglich wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter Vogel-
arten fihren kdnnen, auBerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgeb&ude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu kontrollie-
ren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,
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c) Geholzrickschnitte und -rodungen aufRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiih-
ren,

d) Baumhohlen und Gebaude vor Beginn von Rodungs- oder Abrissarbeiten durch eine fachlich qua-
lifizierte Person auf Gberwinternde Arten zu Uberprtfen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG berthrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Zur Prifung madglicher Lebensstattenfunktionen durch Héhlenbdume sowie flr planungsrelevante Rep-
tilien und den Nachtkerzenschwarmer wurde dariiber hinaus eine Artenschutzrechtliche Beurteilung
erstellt, nach deren Ergebnis unter Berlcksichtigung von VermeidungsmafRnahmen eine Verletzung der
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG hinreichend sicher ausgeschlossen werden kann. Die
artenschutzrechtlichen Anforderungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG werden insofern gewahrt. Die Ro-
dung von Baumen und Geholzen ist demnach grundsatzlich nur in der Zeit vom 01. Oktober bis zum
28./29. Februar zulassig. AulBerhalb dieses Zeitraums ist die Zustimmung der Unteren Naturschutzbe-
horde erforderlich. Im Falle einer erforderlichen Fallung von Baumen im Gehdélzsaum entlang der Stralle
Am Trieb sind die betroffenen Bereiche zudem zeitnah vor Beginn der Malinahme durch eine fachlich
qualifizierte Person auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Das Ergebnis ist der zustdndigen Un-
teren Naturschutzbehdrde unaufgefordert vorzulegen. Sollten geschiitzte Lebensstatten gefunden wer-
den, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

71 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Er-
richtung von drei Wohngebauden mit jeweils maximal zwei Wohnungen geschaffen, sodass ein zusatz-
licher Wasserbedarf fiir maximal sechs Wohneinheiten entsteht.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der gesamte Wasserbedarf ge-
deckt und die ausreichende Léschwasserversorgung sichergestellt werden kann.
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Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschlliisse) werden innerhalb
des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten Maflinahmen ist nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan ermoglicht eine Bebauung und Nutzung der Baugrundstiicke und somit auch eine
entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes. Der Bebauungsplan enthalt gleichwohl Fest-
setzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa
durch die Festsetzungen zur Begriinung von baulichen Anlagen und der Grundsticksfreiflachen sowie
durch den Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachenge-
staltung, die Vorgaben zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen und zur Verhinderung von reinen Schotterflachen und Kunstrasen. Insofern werden auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung MaRnahmen vorgegeben, die auch der Verringerung der Grundwas-
serneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen und dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung wird sichergestellt, dass das auf diesen Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser grundséatzlich versickern kann.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstéande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten.
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Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

7.3 Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser; die Planung berihrt keine ge-
setzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben.

7.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlie3ung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieRung als gesichert i.S.d. § 30
Abs. 1 BauGB angesehen werden kann. Die bestehende Entwasserung des gesamten Baugebietes
sowie auch der geplanten Entwasserung des Baugrundstiickes erfolgt im Trennsystem.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Ein Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz tUber die bestehenden Leitungen in der Stralle Erlen-
blick, sldlich des Plangebietes, ist méglich, sodass anfallendes Schmutzwasser in der 6ffentlichen Klar-
anlage gereinigt werden kann.

Daruber hinaus sind grundsatzlich die gesetzlichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in Verbindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser zu
bertcksichtigen. Niederschlagswasser soll gemaR § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Angesichts der begrenzten Grof3e des Plangebietes und der vorgesehenen Nutzungen ist davon aus-
zugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen ausreichend bemessen sind und keine Neubauten,
Erweiterungen und Ergénzungen der Abwasseranlagen erforderlich und bis zur Nutzung des Baugrund-
stlckes oder zu einem spateren Zeitpunkt fertig zu stellen sind.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die im Bebauungsplan enthaltene Vorgabe zur Sammlung und Nutzung des Niederschlagswas-
sers von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen in Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen kann
der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Die
Festsetzung tragt somit auch zu einem schonenden Grundwasserumgang und zur Reduzierung der
Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbeziiglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
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Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine mafgeblichen Kosten fiir gegebenenfalls notwendige FolgemalRnahmen fir eine
ordnungsgemalle Abwasserbeseitigung, wie z.B. fur die Erweiterung einer Klaranlage oder fir den Bau
von Rickhalteanlagen an anderer Stelle im Gemeindegebiet, entstehen.

7.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zulassige
Bebauung gegebenenfalls bedingter héherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden
kann.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbeziiglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung und
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Weiterfiihrend kann auf die einschla-
gigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen
werden.

8. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt
werden, ist jedoch das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat
IVIWi 41.1. Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17 a und b, 65205 Wiesbaden, zu beteiligen.

Bei der Beprobung, Separierung, Bereitstellung, Lagerung und Entsorgung von Bauabfallen sind zudem
die Regelungen des Merkblatts ,Entsorgung von Bauabfallen“ der Regierungsprasidien Darmstadt, Gie-
Ren und Kassel zu beachten und einzuhalten. Die vorherige Zustimmung der Abfallbehdérde (Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat 42 Abfallwirtschaft) zu dem Be-
probungsumfang, der Einstufung sowie zu den beabsichtigten Entsorgungsmafinahmen ist einzuholen,
wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub/Bauschutt erkennbar werden sollten.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine weiteren Informationen vor.
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9. Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 10.11.2023 darauf hingewiesen, dass die Auswertung der beim Kampfmittelraum-
dienst vorliegenden Kriegsluftbilder keinen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden
von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mégliche Munitions-
belastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. So-
weit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdach-
tiger Gegenstand gefunden werden sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelrdumdienst unverztg-
lich zu verstandigen.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung 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 Malinahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Reinen Wohn-
gebietes im Kontext der im nadheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen und Freiflachen kann dem
genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Stérfallbetriebe i.S.d. sog.
Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt. Da im Plangebiet oder im
naheren Umfeld zudem keine besonders larmintensiven oder stéranfalligen Nutzungen vorhanden sind
oder bauplanungsrechtlich vorbereitet werden und das Verkehrsaufkommen im Bereich der bestehen-
den und zur ErschlieBung des Gebietes erforderlichen Verkehrswege nicht iber ein innerdrtlich tbliches
MafR hinausgehen wird, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt grundsatzlich nicht von immissionsschutz-
rechtlichen Konflikten auszugehen.

11. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
HDSchG).
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12. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moéglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfuhrung zu beachten und einzuhalten sind.

Insofern werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen und insbesondere auf das Ge-
setz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeu-
gung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fir einen mog-
lichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebduden einschliellich einer zunehmenden Nutzung erneu-
erbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den Gebaudebetrieb hingewiesen.

13. Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 23.10.2023 darauf hin-
gewiesen, dass sich im Plangebiet Telekommunikationsanlagen der Telekom befinden. Die im Plan-
bereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom werden von der Baumalinahme berthrt und
missen bei Bedarf gesichert, verandert oder verlegt werden. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu ach-
ten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus be-
trieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikati-
onslinien jederzeit moglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vor Beginn
der Arbeiten Uber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikations-
linien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Hinsicht der vorzusehenden Anpflanzungen wird darauf hingewiesen, dass anzupflanzende Baume in
unbefestigten, begriinten Baumscheiben oder Pflanzstreifen von mindestens 6 m? Flache und einem
durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m? zu pflanzen sind. Baumscheiben und Pflanzstreifen sind
dauerhaft anzulegen und in den ersten Jahren mittels einer 10 cm dicken Mulchschicht und spéater mit
blitenreichen Staudensaumen gegen schadigende Einfliisse zu sichern. Alle Anpflanzungen sind spa-
testens ein Jahr nach Fertigstellung der Baumalinahmen auszuflhren und dauerhaft zu erhalten. Ab-
gangige Gehdlze sind gleichartig zu ersetzen und spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch Baumalinahmen betroffen
ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Ge-
hélzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen*® durch entsprechende SchutzmafRnahmen
vor Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelraumbereiches
zu schutzen. Dies gilt auch fir Baume, die nicht auf den Baugrundstiicken stehen.

Seitens der NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH wird in der Stellungnahme vom 31.10.2023 darauf
hingewiesen, dass Voraussetzung fur die Planung von Grinflachen die aktuelle Version des DVGW-
Arbeitsblattes GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen® ist.
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Ferner wird darum gebeten, darauf zu achten, dass sowohl bei Verauferung sowie bei Umwidmung
von Grundsticksflachen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird. Fur alle Bau-
mafnahmen ist die NRM-Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-,
Signal- und Steuerkabel der Mainova*“ einzuhalten.

14. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

15. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kdnnen, wird fir das Plangebiet
eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 3.335 m?
Reines Wohngebiet 1.289 m?
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 1145 m?
»verkehrsberuhigter Bereich* '
Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung

, 702 m?
~Spielplatz*
Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung

199 m?

.verkehrsbegleitgrin“

16. Anlagen und Gutachten
e Artenschutzrechtliche Beurteilung, Stand: 14.02.2024
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