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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am westlichen Ortsrand der Gemeinde Wehr-
heim. Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Wehrheim in der Flur 101 die Flurstiicke 37 (teil-
weise) 40, 41 (teilweise), 52/1 (teilweise), 53/1 (teilweise) und in der Flur 59 das Flurstick 142 mit einer
FlichengréBe von 9.776 m?. Die auBlerhalb gelegene Mal3nahmenfliche F1 liegt in der Gemarkung Wehr-
heim, Flur 87, FS 11 mit einer Fliche von 10.808 m?. Die Gesamtflichengrofle betragt 20.584 m?.

2. Bestand

Die Fliche wird tberwiegend intensiv landwirtschaftlich als Grinland bzw. Grasacker genutzt. Das Ge-
biet ist im Vergleich zur umgebenden Landschaft eher eben, fillt jedoch in Richtung Nord-Osten ab.
Die Fliche befindet sich auf 318 — 323 m & NN. Im Osten schlief3t sich das Vorhaben an die Ortslage
mit offener Wohnbebauung an. Im Siidden wie im Osten wird der Geltungsbereich von Feldwegen und
im Norden von einem Graben begrenzt. Nordlich, westlich und stdlich des Bauvorhabens befinden sich
landwirtschaftlich geprigte Flichen.

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Die Gemeinde Wehrheim beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Seniorenwohnanlage*
die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fir die Errichtung einer Senioreneinrichtung mit er-
ginzenden untergeordneten Dienstleistungen. Hiermit kann der Neugewinn von wichtigen Pflegeplit-
zen, Wohnplitzen mit Service, Kindergartenplitzen, Arbeitsplitzen sowie sogenannten Third Spaces,
offentlichen gemeinschaftlichen Orten zur Begegnung und vielem mehr erméglicht werden.

Durch die geplante Einrichtung kann der Pflegebedarf einer alternden Gesellschaft vor Ort gedeckt wer-
den und die Integration von Pflegebediirftigen sowie Birgerinnen und Burgern mit Betreuungsbedarf
gewihrleistet werden. Die geplante Seniorenwohnanlage wird neben den klassischen Pflegedienstleistun-
gen auch erginzende Dienstleistungen wie beispielsweise ein Café, Beratungszentrum, Ful3pflege, Friseur
und dhnliches anbieten. Somit soll eine Offnung des Hauses auch im Sinne einer Begegnungsstitte statt-
finden kénnen und so auch den Ort fiir seine Bewohner stirken.

Die Standortwahl ergibt sich durch die gute Anschlussmdéglichkeit an die bereits vorhandene Infrastruk-
tur in diesem Bereich. Es wurde eine Fliche gewihlt, die zukiinftig besonders die Integration pflegebe-
durftiger Menschen und alterer Birger und Burgerinnen fordert und zusitzlich Begegnungsmoglichkei-
ten schafft. Die Anwohner des bestehenden Wohngebietes profitieren von den zusitzlichen Nutzungen
der Seniorenwohnanlage besonders, da das Angebot in direkter Nihe liegt.

Es bestehen keine Moglichkeiten der Innenverdichtung fir die Grof3e dieses Projektes in der Gemeinde
Wehrheim. Flichen mit weniger Ertragsfihigkeit sowie die nordlich gelegenen Flichen, welche sich in
groBerer Distanz zu dem landwirtschaftlichen Betrieb befinden, stehen der Gemeinde nicht zur Verfi-
gung. Das Ausmal} der geeigneten GrofBe und das passende Relief sind Kriterien, welche die Auswahl
der Flichen enorm eingrenzt. Die Gemeinde besitzt keine Flichen, welche sich eignen. Die einzig Fla-
chenverfigbarkeiten liegen in Gewerbegebieten, in welchen es nicht moglich ist eine Seniorenwohnan-
lage zu planen. Die Gemeinde fithrt die Bauleitplanung fur eine Fliche durch, welche sich nicht in ithrem
Besitz befindet, aus eben diesem Flichenmangel. Die Fliche ist im Besitz der Kirche, welche das Vorha-
ben des Seniorenwohnheims in Zusammenarbeit mit unter anderem der Inneren Mission und der Ge-
meinde Wehrheim durchfithrt. Dem Investor wird von Seiten der Kirche aus ein 99 Jahre langer Pacht-
vertrag in Aussicht gestellt. Somit besteht keine Méglichkeit, andere Flichen zu nutzen. Die Fliche ist
aufgrund ihrer relativen Ebenmaligkeit, Verbindung zu der Ortsbebauung der Gemeinde Wehrheim und
den geklirten Figentumsverhiltnissen am geeignetsten fur dieses Vorhaben.

@ é-;@ PlanungsbiroKoch BP , Seniorenwohnanlage®, OT Wehrheim



Zusitzlich zu den oben genannten Griinden handelt es sich um im Regional-Flichennutzungsplan fest-
gelegtes Bauland. Somit legt die Regionalplanung fest, dass sich die kiinftige Entwicklung von Wohnbau-
land, wozu auch die Seniorenwohnanlage zihlt, auf den sidwestlichen Ortsrand von Wehrheim konzent-
rieren soll. Das Plangebiet befindet sich also in dem Gebiet, welcher fiir die Neuentwicklung von Wohn-
bauland vorgesehen ist und schafft im Gegensatz zu einer Wohnbausiedlung auf effiziente Weise viele
Wohnplitze.

Die Schaffung von Wohnraum fiir altere Bewohnerinnen und Bewohner der Gemeinde wiirde den zent-
ralen Herausforderungen des demographischen Wandels Rechnung tragen, in denen sich gerade die lind-
lichen Regionen befinden. Die Planung entspricht dem Planungsgrundsatz des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB
der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum in angemessener Weise Rechnung zu tragen. Planungs-
ziel ist ein diverses Versorgungsangebot in der Gemeinde zu erstellen, welches das 6ffentliche Leben der
Gemeinde Wehrheim intrigiert.

Innerhalb des Plangebiets soll auch eine Kindertagesstitte errichtet werden. Damit soll dem Bedarf an
Kinderbetreuungseinrichtungen Rechnung getragen werden. Auflerdem unterstiitzt diese Kinderbetreu-
ungseinrichtung die Gemeinde bei der Vorbereitung auf Hessens Rechtsanspruch auf Ganztagsbetreu-
ung ab 2026. In diesem Sinne hat die Kinderbetreuungseinrichtungen hochste Prioritit, da sie an anderer
Stelle den Ausbau von schulischen Ganztagsangeboten ermdoglicht. Es soll aber auch durch das gezielte
Nebeneinander dieser Einrichtungen auch das Zusammenleben von Alt und Jung geférdert werden. Zu-
dem konnen sich Synergieeffekte z.B. durch die gemeinsame Nutzung der Kiiche oder von Veranstal-
tungsrdumen ergeben. Es wird sich um eine dreiztigige Kita handeln. Zunichst soll nur die planungs-
rechtliche Absicherung einer neuen Kita fiir die Gemeinde Wehrheim erfolgen, da sich die Kita erst in
der Vorplanungsphase befindet.

4.  Planungsrechtliche Grundlagen
41 Regionalplan/Regionaler Flichennutzungsplan

Im Regionalplan Stidhessen/ Regionalen Flichennutzungsplan (RP Darmstadt 2010) wird das Plangebiet
als ,,Wohnbaufliche geplant® angegeben. Das geplante Vorhaben ist kein klassisches Wohnhaus, jedoch
bietet es spezialisierte Wohnangebote fiir Gesellschaftsmitglieder welchen es oft nicht mehr moglich ist
in einem klassischen Wohnhaus zu leben. Aus Wohnbauflichen kénnen auch Nutzungsarten entwickelt
werden, die in Wohngebieten regelmif3ig zuldssig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.
Eine Seniorenwohnanlage, welches eine Einrichtung der wohnungsnahen Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen ist, ist somit aus einer Wohnbaufliche entwickelbar. Die Planung kann daher gemal3 §
1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten.

Der ebenfalls im Geltungsbereich aufzufindende Graben ist im Regionalplan als solcher, aber ohne wei-
tere Uberlagerungen angegeben.
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Abb.1: Ausschnitt aus dem Regionalplan (unmaRstablich) (RP Darmstadt 2010)

4.2 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet existiert keine verbindliche Bauleitplanung. Der Geltungsbereich wurde bereits teil-
weise von einem Bebauungsplan tberplant, welcher Wohnraum schaffen sollte (Bebauungsplan ,,Mihl-
berg I). Dieser konnte nicht beschlossen werden, auf Grund der Immissionsbelastung, welche von dem
landwirtschaftlichen Betrieb im Stiden herriihrt. Das vorliegende Vorhaben ist nicht von dieser Immissi-
onsbelastung betroffen da es sich weiter nordlich befindet und es sich um ein weniger von den Immissi-
onen beeinflusstes Vorhaben handelt.

4.3 Informelle Planungen

Informelle Planungen fir das Plangebiet durch das Architekturbiiro Wohnbau + befinden sich in der
Ausarbeitung. Die Entwisserungsplanung wurde von der Ingenieurgesellschaft Miller durchgefiithrt und
liegt dem Bebauungsplanentwurf als Anlage bei.

4.4 Schutzgebiete

Das Gebiet liegt auflerhalb von naturschutz- bzw. wasserrechtlich festgesetzten Gebieten, wie Land-
schafts-, Naturschutz- oder Natura-2000-Gebieten bzw. offiziell festgesetzten Trinkwasserschutzgebie-
ten (HMUKLYV 2023).

Stdlich in rund 600 m Entfernung befindet sich das FFH-Gebiet ,,Erlenbach zwischen Neu-Anspach
und Nieder-Erlenbach® (DE 5717-305). Aufgrund der Entfernung zwischen Plan- und Schutzgebiet kon-

nen negative Beeintrichtigungen durch die Planung ausgeschlossen werden.

Innerhalb eines Umkreises von 1,5 km befinden sich keine weiteren relevanten Schutzgebiete oder
Schutzobjekte.
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4.5 Denkmalschutz

Im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld befinden sich mehrere vorgeschichtliche Fundstellen. Da-
runter Siedlungsbefunde der jungsteinzeitlichen Linearbandkeramik, spatbronzezeitliche Griber der Utr-
nenfelderkultur sowie Funde des hohen Mittelalters. Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung
Kulturdenkmiler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmiler) zerstort werden. Um Qualitit
und Quantitit der archdologischen Befunde zu tiberpriifen und um spiter zu fundierten Stellungnahmen
im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu ge-
langen, ist ein archdologisches Gutachten, d. h. eine vorbereitende Untersuchung gemif3 § 20 Abs. 1 Satz
2 HDSchG erfordetlich, deren Kosten vom Plangeber in seiner Eigenschaft als Verursacher zu tragen
sind.

Anstelle einer vorbereitenden Untersuchung/Ausgrabung ist im Vorfeld jeglicher Bodeneingtiffe eine
geophysikalische Prospektion (Geomagnetik) durch eine in Hessen zugelassene Fachfirma durchzufiih-
ren. Vom Ergebnis dieser Messung sind weitere Mal3nahmen abhingig.

Sofern bei Erdarbeiten Bodendenkmiler bekannt werden, ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen, hessenArchiologie oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen

(§ 21 DSchG HE). Funde und Fundstellen sind in unverindertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

4.6 Altlastverdichtige Flichen, Altlasten, Kampfmittelvorbelastung und Bodenschutz

Altlastverdachtige Flachen, Altlasten

Eine Uberpriifung des hessischen Altlastenkatasters (Datenbank ALTIS) ergab keine Datenbankeintriige
im Gebiet des Bebauungsplanes, Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind bisher nicht be-
kannt. Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden, ist das
Regierungsprisidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser,
Bodenschutz, Kreuz-berger Ring 17 A+B, 65205 Wiesbaden, zu beteiligen.

Nachsorgender Bodenschutz

Altlastverdichtige Flichen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind Altablagerungen und Altstand-

orte, bei denen der Verdacht schidlicher Bodenverinderungen oder sonstiger Gefahren fiir den einzelnen
oder die Allgemeinheit besteht (§ 2 Abs. 6 BBodSchG).

Altablagerungen sind stillgelegte Abfallentsorgungsanlagen sowie Grundstiicke aulerhalb von Abfallent-
sorgungsanlagen, auf denen Abfille behandelt, gelagert und abgelagert worden sind. Altablagerungen
befinden sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Altstandorte sind Grundstiicke mit stillgelegten Anlagen, die gewerblichen, industriellen, sonstigen wirt-
schaftlichen Unternehmen oder hoheitlichen Zwecken dienten, sowie Grundstiicke, deren militdrische
Nutzung aufgegeben wurde, sofern auf ihnen mit umweltschidigenden Stoffen umgegangen wurde.
Grundstiicke mit einer derartigen Nutzung befinden sich ebenfalls nicht im Planungsgebiet.
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Fir das Plangebiet besteht kein begriindeter Verdacht, dass eine Munitionsbelastung dieser Fliche vor-
liegt und mit dem Auffinden von kampfmittelverdichtigen Gegenstinden, (z. B. Bombenblindgingern)
zu rechnen ist. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdichtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst des Landes
Hessen unverziiglich zu verstindigen.

Vorsorgender Bodenschutz

In der Bauleitplanung ist bereits tiber § 1a BauGB der vorsorgende Bodenschutz gesetzlich verankert

und umfasst im Wesentlichen:

- die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schidlicher Bodenverinderungen,

- den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwirkungen auf die
Bodenstruktur,

- einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch eine Begrenzung der
Flicheninanspruchnahme auf das notwendige Maf3.

Standortalternativen fir die vorliegende Planung bestehen nicht (siehe Kapitel 3 dieser Begriindung). Die
Grundflichenzahl wurde so gewihlt, um die Planung zu realisieren, jedoch wurde in einer Festsetzung
geregelt, dass eine Uberschreitung nicht zulissig ist. Zudem wurde eine dem Umfeld vertrigliche Hohen-
entwicklung sichergestellt, indem die Aufnahme einer Festsetzung zur maximalen Geschossigkeit der
baulichen Anlagen geregelt wird. Aulerdem stellen Festsetzungen zu den Beschrinkungen der Boden-
versiegelung sowie der Fliche fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sicher, dass die Inanspruchnahme der Béden minimiert wird.

5. Planverfahren

Die Anwendungsvoraussetzungen des vereinfachten oder beschleunigten Verfahrens gemil3 § 13 oder
§13a BauGB liegen nicht vor. Insofern wird die Planung im sogenannten ,,Normalverfahren®, also mit
einem zweistufigen Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit und der Behorden sowie der sonstigen Tri-
ger Offentlicher Belange durchgefihrt. Fur das Plangebiet wird ein Umweltbericht erstellt und eine na-
turschutzfachliche Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung durchgefiihrt.

5.1 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemif3 § 2 (1) BauGB: Bekanntgemacht am 21.06.2024.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 (1) BauGB:
01.07.2024 bis 08.07.2024, Bekanntgemacht: 21.06.2024.

Frihzeitige Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange gemil § 4 (1) BauGB:
01.07.2024 bis 29.07.2024.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in Form einer Internetverdffentlichung und einer 6ffentlichen
Auslegung unter Anwendung des § 3(2) BauGB: 13.01.2025 bis 10.03.2025, Bekanntgemacht: 23.12.2024.
Da der Umweltbericht in der Internetveroffentlichung anfangs nicht hochgeladen wurde, wurde die ur-
springlich bis zum 14.01.2025 vorgesehene Verdffentlichungsfrist mit Bekanntmachung vom 06.02.2025
bis zum 10.03.2025 mit den nun vollstindigen Unterlagen verlingert.

Beteiligung der Beh6érden und Triger offentlicher Belange unter Anwendung des § 4 (2) BauGB:
13.01.2025 bis 10.03.2025.
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Satzungsbeschluss gemal3 § 10 (1) BauGB: 04.04.2025

6.  Erliuterungen zu den Planfestsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als sonstiges Sondergebiet
mit besonderer Zweckbestimmung ,,Seniorenwohnanlage® gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11
BauNVO und § 1 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, um gezielt die fir die Errichtung der Seniorenwohnanlage
so wie denen ihr dienenden Anlagen und Einrichtungen erforderlichen planungsrechtlichen Grundlagen
zu schaffen.

Die Entwicklung von Angeboten fiir die Pflege und das betreute Wohnen in Wehrheim ermdoglicht, dass
Bewohner der Ortschaft ihre vertraute Umgebung nicht verlassen mussen. Es werden somit Méglichkei-
ten der sozialen Integration von ilteren Mitbiirgern ermdglicht. Ein entsprechender Nutzungskatalog
wird festgesetzt. Bausteine der wohnortbezogenen Senioreneinrichtung mit erginzenden Service-Dienst-
leistungseinrichtungen sind:

- Senioren- und Pflegeeinrichtung,

- Teilstationire Tagespflege,

- Betreutes Wohnen (mit Service) fur dltere Menschen,

- Kindertagesstitte,

- Flichen der Begegnung,

- Einrichtungen fiir Senioren,

- Veranstaltungsraume,

- Erginzende Dienstleistungseinrichtungen (Arzt, Therapeut, Café...) sowie sonstige Dienstleistun-
gen, die in Zusammenhang mit der Zweckbestimmung gesehen werden kénnen.

Ausnahmen von der festgesetzten Gebdaudehéhe im SO I und SO II und SO 111 sind bei untergeordneten
Gebiudeteilen und zwingend erforderlichen technischen Aufbauten (z. B. Schornsteine, Liftungsanlagen
u.d.) moglich.

Durch die eingetragenen Héhenlinien in der Planurkunde findet eine Hohenfestlegung des natiirlichen
Gelandes statt.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Bauvorhaben soll sich in den Siedlungsbestand einfiigen. Um das zu erméglichen wurde das Sonstige
Sondergebiet in drei Flichen aufgeteilt, welche das Mal3 der Bebauung staffeln und somit vermeiden,
dass eine dichte Bebauung direkt im Anschluss an den Siedlungsbestand entsteht. Die GRZ wurde fol-
gendermallen gewihlt, um dem Vorhaben dennoch einen Spielraum bei der Ausfihrung zu erméglichen.
SO III liegt im Osten der Fliche und grenzt an die bestehende Bebauung an. Hier ist die GRZ mit nur
0,5 am niedrigsten gehalten. Die Héhe der Bebauung ist auf 334 m . NHN festgesetzt um das Einfiigen
in den Siedlungsraum zu garantieren. Die Flichen SO I und SO II liegen auf der ortsabgewandten Seite.
In der Fliche SO I betrigt die festgesetzte GRZ 0,8 und die Héhe der Bebauung wird mit 342 m 4. NHN
festgesetzt. Auf der Fliche SO II liegt die festgesetzte GRZ bei 0,6. Die Hohe der Bebauung betrigt
maximal 343 m . NHN. Da die Flichen nicht in direkter Ndhe zu bestehender Bebauung liegen, werden
die festgesetzte GRZ und die absolute Héhe etwas hoher angesetzt, damit die effiziente Bodennutzung
unterstitzt wird.
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6.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die tberbaubare Grundstiicksfliche wird durch eine Baugrenze festgesetzt. Diese halt nach Norden,
Stiden und Westen einen Abstand von 3 m zur Grundstiicksgrenze, wihrend im Osten ein Abstand von
10 m gewihlt wurde, um die Privatsphire in den Girten der vorhandenen Bebauung zu wahren.

Uberschreitungen der zulissigen Grundfliche gem. § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO werden auf der Fliche SO
I nicht zugelassen, da Uberschreitungen héchstens bis zu einer Grundflichenzahl von 0,8 zuldssig sind
(§19 Abs. 4 BauNVO). Die zulissige GRZ betrigt bereits 0,8, somit sind keine Uberschreitungen zulis-
sig. Auf der Fliche SO Il ist eine Uberschreitung der GRZ gem. §19 Abs. 4 BauNVO, ausschlieBlich fiir
Stellplitze und unterirdische Garagen mit ihren Zufahrten, welche die GRZ von 0,8 nicht tiberschreiten
zulissig. Garagenaufbauten sind nicht erlaubt. Auf der Fliche SO III wird eine Uberschreitung der GRZ
gemil} § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 0,6 zugelassen, um eine durchgrinte Bebauung zu erméglichen.

6.4 Mallinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Eine Befestigung von Wegen und PKW-Stellplitzen ist nur in wasserdurchlissiger Weise zuldssig (z.B.
breitfugig verlegtes Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine oder dhnliches), sofern dadurch keine
Grundwassergefihrdung gegeben ist. Dies gilt nicht fur Flichen, die von Lastkraftwagen und Stapler-
fahrzeugen befahren werden und die Fahrgassen der Stellplatzanlagen.

An den Gebiuden des Plangebietes sind insgesamt mindestens 3 Nistkidsten fir den Mauersegler, der
gern in Kolonien lebt, mindestens 2 Nistkisten fir den Star (FluglochgréBe 45 mm im Durchmesser)
(geeignet u.a. fir Kleiber, Trauerschnipper, Bunt- und Mittelspecht) sowie mindestens 4 Nistkésten fiir
Fledermiuse zu installieren. Die Installation hat gemal3 den Vorgaben des Herstellers zu erfolgen. Die
Kisten sind bei Ausfall zu ersetzen.

Die Baufeldraumung sowie Rickschnitte oder Rodungen durfen gemal3 § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur
zu Zeitpunkten auflerhalb der Brutzeit, d.h. nur zwischen 01. Oktober und 28. Februar, durchgefiihrt
werden. Sollte eine Baufeldfreimachung auerhalb des genannten Zeitraumes durchgefiihrt werden, ist
eine 0kologische Baubegleitung vorzusehen.

Im Rahmen einer Faunistischen Untersuchung wurden Exemplare der Feldlerche und anderen Végeln
im Geltungsbereich und im direkten Umfeld verzeichnet. Zur Vermeidung von Stérungen und T6tung
von Individuen der Feldlerche und anderer Feldvogel (Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG) ist die
Baufeldriumung im Offenland au3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit, also nur zwischen dem 01. Okto-
ber und 01. Mirz, durchzufiihren.

Sollte im Anschluss an die Riumung nicht umgehend mit der Bautitigkeit begonnen werden, sind bis
zum Beginn der Bautitigkeit folgende VergrimungsmalBnahmen durchzuftihren, um eine Ansiedlung von
Feldvogeln, insbesondere der Feldlerche, im Baufeld zu vermeiden. Die Vergrimung erfolgt tber das
Aufstellen von Pfosten mit Flatterband. Der Reihenabstand der Pfosten ist ca. 10 m, der Abstand der
Pfosten innerhalb einer Reihe ca. 6-7 m. Flatterband wird locker entlang der Pfosten gespannt. Zusitzlich
werden 3-5 m lange Abschnitte Flatterband an den Pfosten angebracht, um eine grofitmogliche Ge-
rdusch- und Bewegungskulisse zu erzeugen.

In der Zeit von Baubeginn bis Bauende ist eine bodenkundliche Baubegleitung durch eine fachlich dafir
geeignete Person vorzunehmen. Die fachgerechte Durchfiihrung simtlicher bodenfachlichen Auflagen
und SchutzmaBnahmen ist durch die Bodenkundliche Baubegleitung sicherzustellen. Die Bodenkundli-
che Baubegleitung nimmt hierbei eine beratende so wie eine Funktion fiir die Einhaltung der
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bodenfachlichen Auflagen und SchutzmaB3nahmen in enger Abstimmung mit der Bauleitung ein. Ter-
mine, Ergebnisse von Begehungen und Entscheidungen der bodenkundlichen Baubegleitung werden do-
kumentiert.

6.5 Flichen oder Maflnahmen zum Ausgleich

Der Erhaltungszustand der Feldlerche wird aktuell in Hessen als ungtinstig bis unzureichend bewertet.
Ein Brutpaar der Feldlerche befindet sich ca. in einer Entfernung von 80 m zum Plangebiet. Die restli-
chen nachgewiesenen Vogelarten sind ubiquitir vorhanden und in einem giinstigen Erhaltungszustand.
Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG gilt eine vorgezogene Artenschutzmal3nahme (CEF-Malinahme) in Form
einer MaBlnahmenfliche fir die Feldlerche zu schaffen. Als CEF-Malnahme fur die Feldlerche innerhalb
der Manahmenfliche F1 in der Gemarkung Wehrheim, Flur 87, Flurstiick 11, sind ein Luzernestreifen,
ein Getreidestreifen und ein Streifen Sonderkulturen (Hochtaunusarche), auf jeweils mindestens 3.000
m? anzulegen. Die Maf3nahmenfliche F1 wird derzeit intensiv als Ackerfliche genutzt. Ein Einsatz von
Pestiziden, Diinger o.A. sind auf der Fliche nicht zulissig.

Auch wenn die Brutplitze der Feldlerche nicht im Geltungsbereich liegen, so wird sie durch die heran-
ruckenden Vertikalstrukturen in ihrem aktuellen Revier gestort. Somit ist mit einer Aufgabe des Reviers
zu rechnen. Damit die Ausgleichsfliche angenommen wird und auf langfristige Zeit von der Feldlerche
genutzt werden kann mussen die folgenden Abstinde zu der Fliche eingehalten und erhalten werden.

6.6 Mallnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wirme oder Kilte
aus erneuerbaren Energien

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die nutzbaren Dachflichen der Gebiude und
baulichen Anlagen innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfliche zu mindestens 50 % mit Photovolta-
ikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestfliche).
Eine Kombination mit einer extensiven Dachbegriinung ist moglich.

Dachfliche bedeutet dabei die gesamte Fliche bis zu den duf3eren Rindern des Daches bzw. aller Dacher
(in gm) der Gebidude und baulichen Anlagen, die innerhalb der tiberbaubaren Grundsticksfliche (§ 23
BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachfliche, der fiir die Nutzung der Solarenergie aus technischen und
wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachfliche ist in einem Aus-
schlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachfliche die nicht nutzbaren Teile (in qm) abzu-
ziehen.

Werden auf einem Dach Solarwirmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Fliche auf
die zu realisierende Solarmindestfliche angerechnet werden.

Durch die Festsetzung einer Solarpflicht werden die stidtebaulichen Belange der Nutzung erneuerbarer
Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB) und der 6rtlichen Energieversorgung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8¢ BauGB)
umgesetzt. Die Nutzung erneuerbarer Energien fur die Stromversorgung soll so geférdert und zu einer
nachhaltigen Energienutzung im Gebiet beitragen. Die durch die Planung neu geschaffenen Energie-
bedarfe sollen wenigstens teilweise durch die ErschlieBung der im Plangebiet nutzbaren erneuerbaren
Energien gedeckt werden oder durch die Einspeisung in das 6rtliche 6ffentliche Stromnetz in der nahen
Umgebung verbraucht werden. Die Festsetzung einer Solarpflicht trigt aulerdem ganz aktuell zu einer
lokalen Versorgungssicherheit bei und nutzt somit auch der 6rtlichen Gemeinschaft, weil die Abhingig-
keit bei einem Ausfall der zentralen Energieinfrastruktur oder von fossilen Energieimporten reduziert
wird. Die Solarpflicht triagt zudem zur Erhchung des Anteils Erneuerbarer Energien am Gesamtstrom
bei, so dass der Einsatz fossiler Brennstoffe zur Stromerzeugung reduziert werden kann. Dadurch kann
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indirekt auch ein lokaler Beitrag zur Luftreinhaltung geleistet werden, weil eine schadstofthaltige Strom-
erzeugung reduziert werden kann. Somit wird auch der Belang des Naturschutzes gestirkt, denn durch
die Nutzung solarer Strahlungsenergie mittels Photovoltaik werden ohnehin bebaute Flichen naturscho-
nend zur Energieerzeugung genutzt und der Aussto3 energiebedingter Treibhausgasemissionen verrin-
gert.

6.7 Votkehrung zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren

Die Fliche liegt weiter entfernt von dem landwirtschaftlichen Betrieb als die Planung des verworfenen
des Bebauungsplans ,,Mihlberg 1. Um eventuelle Belastungen von den Immissionen des landwirtschaft-
lichen Betriebs auszuschlief3en, sind auf den Flichen SO II und SO III jeweils in stidlicher Richtung keine
Raume mit Schlaffunktion zuldssig. Die Verwendung von Schallschutzfenstern wird empfohlen.

6.8 Anpflanzung und Erhaltung von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf der ,,Fliche zum Anpflanzen von Biaumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen® sind mit hei-
mischen Laubgeholzen in unregelmiBiger Anordnung zu bepflanzen. Je 100 m? sind 1 Baum 1. Ordnung
mit einem Stammumfang von 14-16 cm, 2 Biume mit einem Stammumfang von 12-14 cm, 5 Heister mit
einer Hohe von 150-175 ¢cm und 40 Straucher je nach Art mit einer Hohe von 60-80, 80-100 oder 100-
150 cm zu pflanzen. Pflegemalinahmen sind abschnittsweise in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar
durchzuftihren. Zu pflanzende Biume sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfillen zu ersetzen. Emp-
fohlene Arten sind:

Biume 1. Ordnung:

Biume 2. Ordnung:

Acer platanoides (Spitzahorn) Acer campestre (Feldahorn)
Acer psendoplatanus (Bergahorn) Betula pendula (Sandbirke)
Fagus sylvatica (Buche) Carpinus betnlus (Hainbuche)
Fraxinus excelsior (Esche) Prunus avium (Vogelkirsche)
Quercus petraea (Traubeneiche) Salix caprea (Salweide)
Quercus robur (Stieleiche) Sorbus ancuparia (Eberesche)
Tilia cordata (Winterlinde) Ulpus carpinifolia (Feldulme)
Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Straucher:

Cornus sangninea (Hartriegel) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Corylus avellana (Hasel) Rosa canina (Hundsrose)
Crataegus spec. (Weilidorn) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Euonymus europaens (Pfaffenhititchen) Viburnum opulus (Schneeball)
Kletterpflanzen:

Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde)

Clematis spec. (Waldrebe)

Hedera helix (Efeu)

Rosa spec. (Kletterrosen)

Parthenocissus tricuspidata (Dreiblittrige Jungfernrebe)

Polygonum anbertii (Kletterknéterich)

Vitis vinifera (Weinrebe)
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6.9 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Nach {9 ABS. 6 BauGB sollen Denkmiler nach Landesrecht in den Bebauungsplan nachrichtlich tiber-
nommen werden, soweit sie zu seinem Verstindnis oder fur die stidtebauliche Beurteilung von Bauge-
suchen notwendig oder zweckmifig sind. Im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld befinden sich
mehrere vorgeschichtliche Fundstellen. Darunter Siedlungsbefunde der jungsteinzeitlichen Linearband-
keramik, spatbronzezeitliche Griber der Urnenfelderkultur sowie Funde des hohen Mittelalters. Es ist
damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmiler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Boden-
denkmiler) zerstort werden

Im Vorfeld jeglicher Bodeneingriffe ist eine vorbereitende Untersuchung in Form von einer geophysika-
lischen Prospektion (Geomagnetik) durch eine in Hessen zugelassenen Fachfirma durchzufithren. Je
nach Resultat der Untersuchungen ergeben sich weitere Malnahmen, welche mit dem Landesamt fir
Denkmalpflege, hessenArchiologie, oder der zustindigen Unteren Denkmalschutzbehérde abzustim-
men sind. Funde und Fundstellen sind in unverindertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

6.10 Festsetzungen nach Landesrecht (HBO)

Damit sich das Baugebiet in das Orts- und Landschaftsbild einfiigt, sind verschiedene Festsetzungen zur
Gestaltung der Baukorper und Grundsticksfreiflichen notwendig. Diese Festsetzungen werden gemal3
§ 91 HBO Bestandteil des Bebauungsplanes.

Durch die beschrinkende Festsetzung der Staffelgeschosse, der Grundstiicksgestaltung und dem Aus-
schluss einer Fassadengestaltung in grellen Farben und aus glinzenden Oberflichen soll ein geordnetes,
in sich stimmiges stadtebauliches Erscheinungsbild erreicht werden.

Durch die Festsetzung einer Solarpflicht werden die stidtebaulichen Belange der Nutzung erneuerbarer
Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB) und der 6rtlichen Energieversorgung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8¢ BauGB)
umgesetzt. Die Nutzung erneuerbarer Energien fur die Stromversorgung soll so geférdert und zu einer
nachhaltigen Energienutzung im Gebiet beitragen. Laut den Grundsitzen des regionaltypischen Bauens
in der Dorf- und Regionalentwicklung soll sowohl bei Sanierung als auch bei Neu- und Erweiterungs-
bauten grundsitzlich eine Orientierung an den hinsichtlich Energieeffizienz bzw. Energiestandards best-
moglichen Losungen erfolgen, hierzu zihlen ausdriicklich die optimale Nutzung von Erneuerbaren Ener-
gien, aber auch beispielsweise Moglichkeiten einer Gebaudebegriinung. Fassadenbegriinung ist zuldssig
und in Sinne der Einfligung in die angrenzende Landschaft gewiinscht.

Flachdicher (0 Grad - 15 Grad) sind in extensiver Form zu begriinen. Zusitzlich sind mindestens 50%
der nutzbaren Dachfliche dem FEinsatz von regenerativen Energien zu nutzen (Nutzbare Dachflichen
siche Textfestsetzung A) 5.). Die Dacheindeckung ist nur in Form von einfarbigen nicht-reflektierenden
Materialien zuldssig. Dachbegriinungen und der Einsatz von regenerativen Energien sind zuldssig.

Die AuBlenfassaden sind mit heimischen Klettergewachsen einzugrinen. Falls erforderlich, sind Klimm-
hilfen/Rankgeriiste anzubringen. 50% der Fassade ist zum Zweck der landschaftlichen Einbindung des
Baukérpers zu begriinen. Ausgenommen sind die Bereiche der Fenster, Turen/Tore und Werbeanlagen.
Die Gebiudefassaden sind mit ortstiblichen Werkstoffen (z.B. Putz, Schiefer, Ziegel, Holz) zu gestalten.
Fassaden aus reflektierenden Materialien - auler Glas - und Fassaden mit grellem und ortsuntypischem
Farbton sind unzulissig. Natiirliche Baumaterialien sind nur in den jeweiligen natiirlichen Farbtonen zu-
liassig. Fassaden mit Oberflichenmaterialien aus Kunststoff, reflektierenden Materialien auller Glas und
Fassaden mit greller Farbgebung sind unzulissig.
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Die laut festgesetzter GRZ einschlieBlich der zulissigen Uberschreitung gem. § 19 (4) BauNVO nicht
tberbaubaren Grundsticksflichen (Grundsticksfreiflichen) sind girtnerisch und in insektenfreundli-
cher Art anzulegen. Im SO I und SO II sind die Grundstiicksfreiflichen zu mindestens 50 % mit heimi-
schen Laubgehélzen zu bepflanzen. Im SO III sind die Grundsticksfreiflichen zu mindestens 40 % mit
heimischen Laubgehélzen zu bepflanzen.

Die ,,Fliche zum Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen® ist in diesem Falle
nicht als Grundstiicksfreifliche anzurechnen. Die Grundsticksfreiflichen sind in SO III zu mindestens
40%, exklusive der ,,Fliche zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen®,
mit heimischen Laubgeholzen zu bepflanzen. Die festgesetzte Bepflanzung der ,,Fliche zum Anpflanzen
von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen® zihlt nicht zu dem vorgegebenen Mindestmal3
an heimischer Laubbaumbepflanzung. Somit soll eine durchgriinte Bebauung mit parkihnlichen Struk-
turen ermoglicht werden. Zur Bepflanzung mit Biaumen und Striuchern sind tiberwiegend heimische
Arten zu verwenden. Empfohlene Arten sind der Liste in A) 6. der Festsetzungen zu entnehmen.

Flichenabdeckungen mit Kies/Schotter/Steinschittungen (Kies-/Schotter-/Steingirten) sind aus 6ko-
logischen Griinden nicht zuléssig.

Die Einfriedungen diirfen das Wechseln von bodengebundenen Kleintieren nicht einschrinken (mind.
15 cm Abstand zum Boden).

6.11 Festsetzungen nach Hessischem Wassergesetz

Die Brauchwassernutzung auf dem Grundstiick wird wie folgt geregelt: Das anfallende Oberflichenwas-
ser von nicht dauerhaft begriinten Dachflichen ist in Zisternen auf dem jeweiligen Grundstiick aufzu-
fangen und auf dem Grundstick mindestens teilweise zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche oder
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Denkbare Nutzungen des Brauchwassers wiren die Gar-
tenbewisserung oder die Toilettenspiilung.
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7. Erschliefung

7.1 Verkehr

Stralenverkehr

Das Plangebiet wird im Rahmen des Bauvorhabens verkehrstechnisch tiber die Martin-Niemoller-Stral3e
und die im Norden gelegene Kreisstrale K 728 erschlossen. Der Besucher- und der Kundenverkehr soll
tber die bestehende Bebauung in der Martin-Niemoller-Straf3e geleitet werden. Der zunichst anfallende
Bauverkehr und der spitere Lieferverkehr werden jedoch nicht durch das Wohngebiet geleitet, sondern
tiber die nordlich gelegene Kreisstrale K 728. Die Umsetzung erfolgt in enger Absprache mit dem Ord-
nungsamt/Stralenverkehrsbehorde der Gemeinde Wehrheim. Aktuell sind Regelungen wie die aus-
schlieBliche Freigabe des Lieferverkehrs denkbar. Diese Regelung soll durch Beschilderung gewihrleistet
werden. Zudem ist die Gemeinde an die Bundesstra3e 456 angeschlossen, sodass die Erreichbarkeit auch
von auswirts relativ gut gegeben ist. Im Geltungsbereich werden Kurzzeitparkplitze fir die Nutzer der
zusitzlichen Dienstleistungen des Seniorenwohnheims, Besucherparkplitze fiir die Besucher des Senio-
renwohnheims und Tiefgaragenstellplitze geschaffen, welche zusitzlich zu den bereits genannten Nut-
zungen auch die Mitarbeiterparkplitze beherbergen werden.

OPNV

Der Regionalbahnhof Wehrheim liegt in ca. 500 m Entfernung zum Plangebiet. Es besteht eine Verbin-
dung in Richtung Bad Homburg v.d.H., Grivenwiesbach, Waldsolms-Brandoberndorf so wie Frankfurt
a. M.. Um die gute und insbesondere die barrierefreie Erreichbarkeit fiir einen Standort der Senioren-
wohnanlage noch zu verbessern, plant die Gemeinde eine zusitzliche Bushaltestelle im Bereich Obern-
hainer Weg/Martin-Niemoller-Strale einzurichten. Vorgesehen fur den bartierefreien Ausbau sind die
Berticksichtigung eines Witterungsschutzes sowie einer Sitzgelegenheit fiir die wartenden Fahrgiste und
einer barrierefreien Zuwegung.

Fuliginger
Das Gebiet wird fufliufig aus Richtung der Martin-Niemoller-Stral3e zu erreichen sein.

7.2 Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der Bauleitplanung wird ein Fachbeitrag der wasserwirtschaftlichen Belange von der Ingeni-
curgesellschaft Muller erstellt. Hierbei werden die Rahmenbedingungen des geplanten Vorhabens aus
wasserwirtschaftlicher Sicht Uberpriift, insbesondere die Entwisserungssituation des Plangebietes.

Bei dem bestehenden Kanalnetz der Gemeinde Wehrheim handelt es sich um ein Mischsystem. Zur
Ermittlung der Behandlungsbediirftigkeit des anfallenden Niederschlagswassers wurde eine Bewertung
nach DWA-M 153 durchgefiihrt, mit dem Ergebnis, dass eine Behandlung des anfallenden Nieder-
schlagswassers ist nicht erforderlich ist. Somit kann im Plangebiet ein Trennsystem, welches die Klaran-
lage entlastet, angewandt werden. Da das Niederschlagswasser nicht behandelt werden muss, kann es
direkt ohne Umweg tiber die Kliranlage direkt in den Entwisserungsgraben eingeleitet werden. Das von
Dachflichen anfallende Niederschlagswasser soll in gedrosselter Weise direkt oder tiber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in den Entwisserungsgraben eingeleitet werden. Sonstiges Nie-
derschlagswasser soll ortsnah versickert oder verrieselt werden. Das erforderliche Retentionsvolumen fir
eine Einleitung in den Entwisserungsgraben betrigt Vs = 74 m?>.

In der Geschwister-Scholl-Stra3e befinden sich Anlagen und Leitungen fiir die Ver- und Entsorgung des
Gebietes mit Frisch-, Misch-, und Schmutzwasser. Durch die baulichen Anderungen kénnen Verinde-
rungen bestehender Leitungen und Anschliisse notig werden. Dies ist im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung mit den jeweils zustindigen Ver- und Entsorgungsbetrieben frithzeitig abzustimmen. Generell
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sollten Betrieb und Bestand vorhandener Leitungen, sofern moglich, nicht beeintrichtigt werden. Die
Abwasserreinigung ist durch einen Anschluss an die Kliranlage Wehrheim gegeben.

Offentlich-rechtliche und private Verkehrswege sollen so ausgebildet bzw. erhalten werden, dass fiir Feu-
erlosch- und Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrtswege, Bewegungs- und Aufstellflichen zur Verfi-
gung stehen. Einzelheiten sind mit der zustindigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung abzustimmen. Die Loschwasserversorgung ist entsprechend den Vorgaben des Arbeits-
blatt W 405 DVGW ,,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung si-
cherzustellen und, die Deckung durch die bestehenden baulichen Anlagen ist zu Gberprifen. Zur Lésch-
wasserversorgung im Plangebiet muss eine Wassermenge von min. 1.600 1/min. (96 m?/h) tber einen
Zeitraum von mind. zwei Stunden zur Verfigung stehen.

Die Gemeinde Wehrheim hat in eigener Verantwortung dafiir zu sorgen, dass eine ausreichende Losch-
wassermenge zur Verfiigung gestellt werden kann. Kann die erforderliche Loschwassermenge nicht voll-
stindig durch die zentrale Wasserversorgung sichergestellt werden, so sind andere Moglichkeiten der
Wasserentnahme einzubeziehen. Offentlich-rechtliche Verkehrswege (Verkehrsflichen) sind u.a. so aus-
zubilden bzw. zu erhalten, dass fiir Feuerlésch- und Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrtswege, Be-
wegungs- und Aufstellflichen zur Verfiigung stehen.

Beziiglich der geplanten Bebauung wird ein Standort fir eine Mittelspannungsanlage benétigt. In Rick-
sprache mit den zustindigen Stellen wurde eine Flache fiir die Mittelspannungsanlage im Plangebiet ge-
funden. Gemal3 {14 Abs. 2 BauNVO konnen der Versorgung der Baugebiete u.a. mit Elektrizitit die-
nenden Nebenanlagen in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit fir sie im Be-
bauungsplan keine besonderen Flichen festgesetzt sind.

Fir die Versorgung des Gebiets mit Strom ist ein Standort fiir eine Mittelspannungsanlage im Geltungs-
bereich vorzusehen. Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitit, Gas Wirme und Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen kénnen gem. § 14 (2) BauNVO in den Baugebie-
ten als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit fiir sie im Bebauungsplan keine besonderen Fliachen
festgesetzt sind. Fir die Versorgung wird eine Mittelspannungsanlage benoétigt, welcher aufgrund des
Stationstypen auf mindestens 28 m?* Raum benétigt. Der Stationsplatz muss strallenseitig gelegen sein
und darf sich nicht in zweiter Reihe befinden.

8. Immissionsschutz

Der Geltungsbereich wurde bereits teilweise von dem Bebauungsplan ,,Mithlberg I* tiberplant, welcher
Wohnraum schaffen sollte. Dieser konnte nicht beschlossen werden, auf Grund der Immissionsbelas-
tung, welche von dem landwirtschaftlichen Betrieb und den Schienen im Stiden herrithrt. Im Rahmen
des Bebauungsplanes ,,Mithlberg I wurde 2019 eine Schalltechnische Untersuchung vom TUV Hessen
durchgefiihrt. Die Belastung fiir das geplante Wohngebiet wurde als zu hoch eingestuft. Der Geltungs-
bereich der Seniorenwohnanlage liegt hauptsichlich nérdlich von dem damals mit Wohnflichen iber-
planten Gebiets. Ein kleiner Teil ragt jedoch in das damals tiberplante Gebiet (s. Abb. 2 & 4).

Landwirtschaftlicher Betrieb

In der ndheren Umgebung befindet sein landwirtschaftlicher Betrieb mit einer Rinderhaltung. Wohnhiu-
ser schlieBen sich in direkter Nachbarschaft nordostlich an den landwirtschaftlichen Betrieb an. Der be-
stehende Siedlungsbereich des Ortsteils, befindet sich in ca. 75 m Entfernung zum landwirtschaftlichen
Betrieb.

Die Prifung der Schalltechnischen Untersuchung ergab, dass tagstiber der Immissionsrichtwert laut 6.1
@) (TA Lirm) von 45 dB(A) in Kurgebieten, fir Krankenhduser und Pflegeanstalten nicht iiberschritten
wird.
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Abb. 2: Gerauschbelastung im Nachtzeitraum durch den landwirtschaftlichen Betrieb (unmaRstéblich) (TUV Hes-
sen, 2019)

Der nichtliche Immissionsrichtwert laut 6.1 g) (TA Larm) in Kurgebieten, fiir Krankenhauser und Pfle-
geanstalten liegt bei 35 dB(A). In der schalltechnischen Untersuchung vom TUV Hessen wurde errech-
net, dass wenige stidliche Teile des Geltungsbereichs der Seniorenwohnanlage ca. 35 - 40 dB(A) (hellgriin)
Geriduschbelastung ausgesetzt sind. Laut dieser Berechnung koénnte der nichtliche Immissionsrichtwert
tberschritten werden. Planungsansitze des Architekturbiiro Wohnbau + sehen im siidlichen Teil des
Geltungsbereichs Raume fiir erginzende Dienstleistungseinrichtungen (SO II) sowie betreutes Wohnen
mit Service (SO III) vor. Diese Nutzungsarten haben laut TA Lirm nichtliche Immissionsrichtwerte
zwischen 40 und 45 dB(A). Diese Richtwerte werden eingehalten. Hinzu kommt, dass Seniorenwohnan-
lagen weniger von den Auswirkungen der Gerduschbelastung beeintrichtig sind. Des Weiteren besteht
der Gemeinde Wehrheim eine hohe Akzeptanz von landwirtschaftlichen Gertichen und Gerduschen bei
der Bevélkerung, da sich die Gemeinde im lindlichen Raum befindet und die Immissionen als ortstiblich
wahrgenommen werden. Es sind keine Rdume mit Schlaffunktion in stidlicher Richtung im SO II oder
SO IIT zulissig. Somit wird einer eventuellen Stérung durch Geriuschbelastung vorgebeugt, da weiter
n6rdlich von der Einhaltung des Immissionsrichtwerts in Kurgebieten, fir Krankenhduser und Pflege-
anstalten von 35 dB(A) ausgegangen werden kann.

Zusitzlich wurde im Rahmen der Bauleitplanung ,,Mthlberg I ein Gutachten zu den Geruchs- und
Staubimmissionen aus den Emissionen des landwirtschaftlichen Betriebes erstellt. Die Schwebstaubge-
samtbelastung unterschreitet den Immissionsjahreswert der TA Luft von 40 pm/m? sowie den Immissi-
onstageswert der TA Luft von 50 pg/m3 an den betrachteten Beurteilungspunkten. Unter Annahme
einer konservativer Gesamtbelastung wird der Immissionsjahreswert aus der 39. BImSchV von 25 pg/m?
an den zu betrachteten Beurteilungspunkten dennoch unterschritten.
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Die Geruchsemissionen aus dem landwirtschaftlichen Betrieb verursachen an den Beurteilungspunkten
ANP_3, ANP_4, ANP_5 und ANP_6 Zusatzbelastungen von 15,1 %, 16,8%, 17,1% und 18,4 %. Der
Richtwert fur ,,Wohn-/Mischgebiete liegt bei 10 %. Daher tberschreiten die Geruchsemissionen den
Richtwert bei den oben genannten Beurteilungspunkten. Diese Uberschreitung ist jedoch zu erwarten,
da die betrachteten Beurteilungspunkte im direkten Umfeld des landwirtschaftlichen Betriebs liegen (s.
Abb. 3). Somit liegen alle Beurteilungspunkte (ANP_1-7) mindestens 150 m entfernt von dem geplanten
Vorhaben. Daher ist nicht davon auszugehen das die eventuelle Belastung bis an den Geltungsbereich
reicht.

- H
ANP_2 ] - - -

- -
____-—--l:——-----
| -

—
—-————%——l-—!‘-_-'
——

Abb. 3: Lage der Beurteilungspunkte (unmaRstablich) (TUV Hessen, 2020)

Der Arbeitslirm von Maschinen und Fahrzeugen, die iiblichen Gertiche aus Stillen, Dungstitten, Gtlle-
gruben und Silage sind unter diesen Umstinden als typische Begleiterscheinungen landwirtschaftlicher
Betriebe in einer lindlichen Region nicht als unzulissige Stérungen anzusehen.

Schienenverkehr

Rund 260 m stdlich des geplanten Geltungsbereichs verlaufen Bahnschienen. Es handelt sich um eine
eingleisige Strecke. Die Gleise teilen sich in Richtung Osten mehrfach, da sich dort der Bahnhof befindet
welcher den tUberregionalen Anschluss der Seniorenwohnanlage an das 6ffentliche Verkehrsnetz sichert.

Die Prufung der Schalltechnischen Untersuchung ergab, dass tagstiber der Immissionsrichtwert laut 6.1
@) (TA Lirm) von 45 dB(A) in Kurgebieten, fiir Krankenhiduser und Pflegeanstalten nicht tiberschritten
wird.
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Abb. 4: Gerduschbelastung im Nachtzeitraum durch den Schienenverkehr (unmaRstéblich) (TUV Hessen, 2019)

Die Belastung durch den Schienenverkehr wurde vom TUV Hessen 2019 berechnet. Wenige siidliche
Teile des Geltungsbereichs der Seniorenwohnanlage sind von ca. 35 - 40 dB(A) (hellgriin) Gerduschbe-
lastung betroffen (Abb. 4). Die Berechnungen des TUV Hessen deuten also an das der nichtliche Im-
missionsrichtwert laut 6.1 g) (TA Lirm) von 35 dB(A) theoretisch tUberschritten werden kénnte. Pla-
nungsansatze des Architekturbiiro Wohnbau + sehen im stidlichen Teil des Geltungsbereichs Raume fiir
erginzende Dienstleistungseinrichtungen (SO II) sowie betreutes Wohnen mit Service (SO III) vor.
Diese Nutzungsarten haben laut TA Lirm nichtliche Immissionsrichtwerte zwischen 40 und 45 dB(A).
Diese Richtwerte werden eingehalten. Da Seniorenwohnanlagen weniger von den Auswirkungen der Ge-
rduschbelastung beeintrichtig sind, sollte es geniigen keine Raume mit Schlaffunktion in stdlicher Rich-
tung auf SO II oder SO III zu errichten. Somit wird einer eventuellen Stérung durch Geriuschbelastung
vorgebeugt, da weiter nérdlich von der Einhaltung des Immissionsrichtwerts in Kurgebieten, fiir Kran-
kenhduser und Pflegeanstalten von 35 dB(A) ausgegangen werden kann. Es wird empfohlen Schallschutz-
fenster zu verwenden.

Das vorliegende Vorhaben ist nicht von den oben genannten Immissionsbelastungen betroffen da es sich
weiter nérdlich befindet als der angestrebte Bebauungsplan ,,Miihlberg I und es sich um ein weniger
von den Immissionen beeinflusstes Vorhaben handelt. Von negativen immissionsschutzrechtlichen Aus-
wirkungen auf das Planvorhaben wird nicht ausgegangen.
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9. Gewisser, Natur und Landschaft

Nordlich des Plangebiet verlauft ein verkrauteter Entwasserungsgraben. Dieser dient zur Entwasserung
der westlich gelegenen Siedlungsflichen von Wehrheim und stellt kein eigenstindiges Gewisser dar. Der
Graben verlduft in Richtung Osten und wird im Bereich der Hilde-Coppi-Straf3e, verrohrt und in Rich-
tung Ortsmitte gefiihrt, wo eine Verbindung in die Bachverrohrung des Langwiesengrabens besteht. Wei-
tere Aussagen zu der Entwisserung werden im Fachbeitrag fiir wasserwirtschaftliche Belange behandelt.

Beziiglich des Landschaftsbildes wird eine Eingriinung mittels Hecken und/oder Biumen auch auf der
Nord-, Stid- und Westseite des Plangebiets empfohlen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die zu
minimieren bzw. auszugleichen sind. Hiermit hat sich der Umweltbericht, der auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes erarbeitet wurde, auseinandergesetzt. Den Eingriffen in Natur und Landschaft im Bereich der
sonstigen Sondergebietsfliche werden folgende Teile der OkokontomaB3nahmen ,» Wiederherstellung der
historischen Nutzungsform als Niederwald* zugeordnet. In der Gemarkung Friedrichsthal, Flur 4, Flur-
stick 25/1 werden 74.600 BWP dem Vorhaben zugeordnet. In der Gemarkung Friedrichsthal, Flur 4,
Flurstiick 25/1 und Flur 5 Flurstiick 38/1 werden 34.490 BWP dem Vorhaben zugeordnet. In der Ge-
markung Pfaffenwiesbach, Flur 6, Flurstiick 64 werden 14.000 BWP dem Vorhaben zugeordnet. In der
Gemarkung Pfaffenwiesbach, Flur 8, Flurstiick 140 werden 22.400 BWP dem Vorhaben zugeordnet. In
der Gemarkung Pfaffenwiesbach, Flur 11, Flurstiick 18 werden 16.800 BWP dem Vorhaben zugeordnet.
Die hierdurch generierten 162.290 BWP fithren zu einem vollstindigen Ausgleich der Eingriffe (Defizit
von 148.347 Biotopwertpunkten (BWP)).

Die zentralen Aussagen und Erfordernisse des Umweltberichts wurden als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan ibernommen. Die Festsetzungen in Bezug auf Naturschutz und Landschaftspflege werden im
Folgenden kurz dargestellt und erldutert. Genauere Ausfihrungen hierzu sind dem Umweltbericht zu
entnehmen.
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10. Flichenbilanz und Bodenordnung

Die Gesamtfliche des Bebauungsplanes betrigt rund 20.584 m?. Folgende Flichenanteile sind den ein-
zelnen Nutzungen zugeordnet:

Fliachenart Fliachenanteil Gesamtfliche
(in m?) (in m?)
SO1I 2.533
davon tiberbaubar mit Hauptanlagen 2.026
SO II 1.568
davon tiberbaubar mit Hauptanlagen 941
inkl. Uberschreitung der GRZ (0,8) 1.254
SO III 4.174
davon tiberbaubar mit Hauptanlagen 2.087
inkl. Uberschreitung der GRZ (0,06) 2.504
davon zu Bepflanzen 820
Verkehrsflichen 1.232
Entwisserungsfliche ,,Graben 269
F1 MaBnahmenfliche 10.808
Gesamtfliche 20.584

Rundungsdifferenzen sind méglich

Wehrheim/ABlar, 13.03.2025

Dipl.-Geogr. Christian Koch, Stadtplaner AKH gepruft:
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