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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeinde Wehrheim verfolgt das Ziel, die Wohnraumsituation innerhalb des Gemeindegebiets
nachhaltig zu verbessern. Um diesem Anspruch gerecht zu werden, sollen innerértliche Potenziale fiir
die Erweiterung von Wohnraum genutzt werden. Dies erfolgt durch die Uberarbeitung bestehender Be-
bauungsplane und deren Anpassung an aktuelle Anforderungen und Beddurfnisse.

Auf Grundlage einer durchgefiihrten Wohnflachenanalyse wurden die bestehenden Bebauungsplane
Uberprift und Bereiche mit dem gréRten Entwicklungspotenzial identifiziert. Als eine MaRnahme ist vor-
gesehen, die Bebauungsplane ,Schiellmauer I*, ,SchieBmauer II* aus den Jahren 1994 und ,Vogelsan-
gstralie I“ aus dem Jahr 1993 in einem neuen, gemeinsamen Bebauungsplan zusammenzufiihren. Die
bisherigen Festsetzungen sind in Teilen nicht mehr zeitgemal und werden daher aktualisiert. Durch die
Zusammenfuhrung zu einem einheitlichen Planwerk wird eine konsistente stadtebauliche Steuerung
ermdglicht.

Im Rahmen der Uberarbeitung wird eine behutsame Nachverdichtung angestrebt, um zusétzlichen
Wohnraum zu schaffen, ohne die bestehende Ortsstruktur zu beeintrachtigen. Die Anpassungen um-
fassen die Aktualisierung der textlichen Festsetzungen und der Begriindung sowie die Uberarbeitung
des zeichnerischen Bestands.

Das Bauleitplanverfahren wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefuhrt.

Lage des Plangebiets und des raumlichen Geltungsbereichs
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 11/2025), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Siedlungsrand des Kernortsteils Wehrheim der Gemeinde
Wehrheim. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Gemarkung Wehrheim in
der Flur 68 und 69. Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:

Norden: AuRenbereich und teilweise Wohnbebauung entlang Stralle ,Am Ried*
Osten: Wohnbebauung und Kreisstral3e ,Pfaffenwiesbacher Stralie*

Suden: Ortskern des Ortsteils

Westen: Wohnbebauung und Gewerbegebiet
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Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 5 ha. Der Westen des Plange-
biets zeichnet sich durch eine klassische Mischnutzung aus, mit gewerblichen Nutzungen in den Erd-
geschossen und dariiberliegender Wohnnutzung. Im Ubergang zum nérdlich verlaufenden AuRenbe-
reich befinden sich Hausgarten der vorgelagerten Wohnbebauung, welche teilweise durch groR¥flachige
Scheunen raumlich getrennt sind. Im gesamten Gebiet (iberwiegt insgesamt eine Einfamilienhausbe-
bauung, welche an die stralenseitige Grundstiicksgrenze errichtet wurden, zum Teil mit dahinterliegen-
der Hofbebauung mit landwirtschaftlichem Erscheinungsbild bzw. Hofreitencharakter. Zentral im Plan-
gebiet befindet sich der Spielplatz ,Am Ried*.

1.3 Ubergeordnete Planung

Bauleitplane sind gemal § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) an die Ziele der Raumordnung an-
zupassen. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. MaRgebend fiir das Plangebiet sind die Vorgaben des Regionalplans Stidhessen/Regionaler Fla-
chennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010). Der RPS/RegFNP 2010 enthalt in einem zusammenge-
fassten Planwerk sowohl die regionalplanerischen Festlegungen nach § 9 Abs. 4 Hessisches Landes-
planungsgesetz (HLPG) als auch die flachennutzungsplanbezogenen Darstellungen nach § 5 BauGB.

Ausschnitt Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010)

L

lehrhei

Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain genordet, ohne Mal3stab

Der Regionalplan Stiidhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010) stellt im Bereich
des Plangebietes ausschlief3lich Gemischte Bauflachen (Bestand) dar. Die bestehende Bebauung weist
bereits einen stadtebaulich pragenden Wohngebietscharakter mit einer Mischnutzung im Westen ent-
lang der ,Usinger Strafl’e” und ,Am Kappengraben® auf. Da die drei im Planziel genannten Bebauungs-
plane aus den Jahren 1993 und 1994 mit dem in Rede stehenden Bauleitplanverfahren tberplant und
der bauliche Bestand gesichert wird, kann den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landes-
planung sowie der Flachennutzungsplanung auch kiinftig entsprochen werden. Vertiefend soll nachfol-
gend eine Ubersicht (iber die zugrundeliegenden weiteren Zielvorgaben erfolgen:
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Z3.4.1-3 Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohnbau-, gemischten Baufldchen und Sonderbau-
flachen sowie dazugehdérenden kleineren gewerblichen Bauflachen hat innerhalb der in der Karte aus-
gewiesenen ,Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung“ stattzufinden. (...)

» Das o0.g. Ziel wird durch die vorliegende Bauleitplanung gewahrt.

Z3.4.1-4 Bei der Inanspruchnahme von Flédchen flir Wohnsiedlungszwecke stellen die dem maximalen
Bedarf der Stadte und Gemeinden entsprechenden Fldchenwerte der Tabelle 1 (des RegFNP) die Ober-
grenze dar. Auf diese Fldchenwerte sind erkennbare gréBere Reserven im Bestand, wie z. B. freiwer-
dende Militarflachen, anzurechnen. Der Bedarf ist vorrangig im zentralen Ortsteil innerhalb der ,,Vor-
ranggebiete Siedlung, Bestand“ sowie in den ausgewiesenen ,Vorranggebieten Siedlung, Planung” zu
decken. Eine Eigenentwicklung ist aber auch in nicht-zentralen Ortsteilen méglich. Die Innenentwicklung
soll Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete haben. (...)

> Da es sich vorliegend um die Uberplanung des vollstéandig entwickelten Bestandes u.a. zum
Zweck einer moderaten und angepassten Nachverdichtung handelt, kann von einer weiteren
Auseinandersetzung mit dieser Zielvorgabe verzichtet werden. Die vorliegende Planung ent-
spricht den o.g. Zielvorgaben grundsatzlich.

Z3.4.1-9 Im Rahmen der Bauleitplanung sind fiir die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden
Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:

* im ladndlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,
* in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

* im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 Wohnein-
heiten je ha,

* im GroB3stadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Die unteren Werte diirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind insbesondere
begriindet durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten, durch die Eigenart eines
Ortsteiles, durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderheiten.

» Der Hessische Verwaltungsgerichtshof hat in seiner Entscheidung vom 13.10.2016, 4 C
962/15.N bezlglich der Thematik der Dichtewerte ausgefihrt, dass der Senat die Auffassung
vertritt, dass der Plansatz Z3.4.1-9 RPS/RFNP insgesamt nur fiir die Ausweisung von neuen
Baugebieten, nicht aber fiir die Uberplanung bereits vorhandener Wohngebiete gilt. Fiir die
Uberplanung vorhandener Baugebiete gelten Besonderheiten, mit denen zwingende raumpla-
nerische Vorgaben zur Bebauungsdichte unzulassiger Weise kollidieren wirden. Eine zwin-
gende Obergrenze fir die bauliche Dichte in bereits bebauten Gebieten wiirde eine Orientie-
rung an den jeweiligen ortlichen Gegebenheiten erschweren oder gar verhindern.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich dementsprechend nicht um eine Neu-
ausweisung, sondern um eine Uberplanung bereits vorhandener Baugebiete im Bereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Auf die Festsetzung der héchstzulassigen Zahl von
Wohnungen wird aus Griinden der planerischen Zuriickhaltung und mit Blick auf das o.g. Urteil
verzichtet.
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Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass auf eine weitergehende Befassung mit der o.g.
Zielvorgabe Z3.4.1-9 verzichtet werden kann. Nach diesseitiger Einschatzung ist die vorlie-
gende Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung angepasst.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Wie im Kapitel 1.1 genannten Planziel sind fiir das Plangebiet bisher die drei Bebauungsplane ,Vogel-
sang I“ (1993), ,SchieBmauer I“ (1994) und ,Schiefmauer II* (1994) maligebend und rechtsverbindlich.
Auf die Inhalte der jeweiligen Bebauungsplane soll im Folgenden kurz eingegangen werden:

Der Bebauungsplan ,VogelsangstralRe I“ aus dem Jahr 1993 setzt ein Dorfgebiet gemaf § 5 BauGB mit
grundstiicksspezifischen tUberbaubaren Grundstiicksflachen fest, welche sich mafigeblich am baulichen
Bestand orientieren. Insgesamt unterscheidet der Bebauungsplan zwischen sechs Baugebieten. Ent-
lang der Vogelsangstralie sind verpflichtend zwei Vollgeschosse festgesetzt, die hintere Bebauung ist
zwingend auf ein Vollgeschoss beschrankt. Ein wesentlicher Bestandteil des Bebauungsplanes ist die
Festsetzung einer privaten Grinflache im riickwartigen Bereich mit der Zweckbestimmung von Haus-
und Obstgarten.

Bebauungsplan ,,VogelsangstraBe I
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Quelle: www.hochtaunuskreis.net
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Die nun vorliegende Anderung und Zusammenfiihrung sieht fiir den Bebauungsplan ,VogelsangstraRe
I“ eine Anpassung der planungsrechtlichen Festsetzungen im Bezug zur Ausnutzung der Uberbaubar-
keit der Grundsticksflache sowie einer Anpassung der Héhenentwicklungen und der Ausweisung wei-
terer Bauflachen im rickwartigen Bereich im Sinne einer behutsamen Nachverdichtung vor.

Bebauungsplan SchieBmauer I
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Quelle: www.hochtaunuskreis.net
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Der Bebauungsplan ,Schiefmauer I aus dem Jahr 1994 schlief3t dstlich an den Bebauungsplan ,Vo-
gelsangstralle I an und bildet den zentralen Bereich der drei nun zusammengefiihrten Bebauungs-
plane. Auch im Bebauungsplan ,Schiefimauer I“ wird ein Dorfgebiet mit ebenfalls grundstiicksspezifi-
schen Uiberbaubaren Grundstlicksflachen ausgewiesen. Im Norden wird zusatzlich ein eingeschranktes
Dorfgebiet mit ausschlieBlicher landwirtschaftlicher Nutzung ausgewiesen. Im Nordosten wird zusatzlich
eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz ausgewiesen. Da keine Grundflachen-
zahl festgesetzt wurde, bestimmt sich die Uberbaubarkeit der Grundstiicke durch die Baugrenzen, wel-
che eng am baulichen Bestand festgesetzt wurden. Um auch in diesem Bereich eine behutsame Nach-
verdichtung zu erméglichen, werden aus diesem Grund mit der vorliegenden Anderung groRziigigere
Uberbaubare Grundstucksflachen ausgewiesen.

Bebauungsplan ,,SchieBRmauer Il
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Quelle: www.hochtaunuskreis.net

Im Vergleich zu den anderen beiden Bebauungspléanen im Geltungsbereich der vorliegenden Anderung
weist der Bebauungsplan ,SchieBmauer II“ aus dem Jahr 1994 ein Allgemeines Wohngebiet aus. Ent-
lang der jeweiligen ErschlieRungsstrafien sind die Gebdude zwingend in zweigeschossiger Bauweise
zu errichten, im riickwartigen Bereich werden die Vollgeschosse auf eines beschrankt.
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Um die Erschlieung fur diese riickwartigen Grundstlicke sicherzustellen, wurden vereinzelt Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte bestimmt. Wie auch in den zuvor beschriebenen Bebauungsplanen wurde im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,SchieBmauer 11 keine Grundflachenzahl festgesetzt, sodass sich
die Uberbaubarkeit der Grundstiicke ausschlieRlich am Bestand orientiert und keine Erweiterungen zu-
lasst. Aus diesem Grund werden auch im vorliegenden Bereich der Anderung flachenhaft Baugrenzen
festgesetzt, sodass in Kombination mit einer rickwartigen ErschlieBung eine bauliche Nachverdichtung
und Ausnutzbarkeit der Grundstiicke ermdglicht wird.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

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

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemlhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine Mallinahme der Innenentwicklung, da bereits ge-
nutzte Flachen, dem Bestand entsprechend, planungsrechtlich gesichert werden und die zukuinftigen,
baulichen Entwicklungen durch die vorliegende Bauleitplanung nutzungsorientiert gesteuert werden. Es
erfolgt dementsprechend keine Neuinanspruchnahme von bisher baulich ungenutzten Auflenbereichs-
flachen. Die Planung kommt damit dem Auftrag des Gesetzgebers nach, vor der Inanspruchnahme von
AuBenbereichsflachen eine Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtungen oder andere
MaRnahmen der Innenentwicklung im Bestand planungsrechtlich vorzubereiten (vgl. §1 Abs. 5 Satz 3
BauGB). Von einer weiteren Alternativenprifung kann daher abgesehen werden.

1.6 Verfahrensart und -stand

Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB durchgefihrt. Die
Anwendung dessen ist moglich, da

1. der Bebauungsplan einer MalRnahme der Innenentwicklung dient,
2. eine Grole der Grundflache von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird,
3. durch das Verfahren kein Vorhaben begriindet wird, welches der Pflicht zur Durchfiihrung einer

Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt und

4. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter bestehen.

5. keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die o.g. Kriterien miussen vorliegend als erflllt betrachtet werden: Die Gemeinde Wehrheim nutzt in-
nerortliche Potenziale zur Erweiterung von Wohnraum, anstatt neue Bauflachen im Auf3enbereich aus-
zuweisen. Dies entspricht dem Ziel der Flachensparsamkeit und nachhaltigen Entwicklung.
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Es wird eine behutsame Nachverdichtung angestrebt, ohne die bestehende Ortsstruktur wesentlich zu
verandern. Der § 13a BauGB erlaubt das beschleunigte Verfahren fiir solche Anpassungen, die keine
erheblichen Umweltauswirkungen erwarten lassen. Die Uberarbeitung betrifft vor allem textliche Fest-
setzungen und zeichnerische Bestande, keine grofiflachigen NeuerschlieBungen. Dies fallt unter die
Kategorie ,Anderung oder Ergéanzung bestehender Bebauungsplane® — welche einen typischen Anwen-
dungsfall fir § 13a BauGB bilden.

Auch wird kein Vorhaben vorbereitet, welches der Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung im Sinne des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes unterliegt und es liegen keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
vor. Zudem sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes erkennbar. Des Weiteren wird sei-
tens der Gemeinde Wehrheim kein Bauleitplanverfahren durchgefuhrt oder vorbereitet, dass in einem
sachlichen, zeitlichen und raumlichen Zusammenhang steht. Daraus resultierend kann der Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dies bedeutet u.a., dass auf die Umweltpriifung
im Sinne § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet werden kann, wenngleich dennoch die Belange des Umwelt-
schutzes im Rahmen der Abwagung Berucksichtigung finden mussen (vgl. hierzu die Ausfiihrungen im
Kapitel 5).

Aufstellungsbeschluss geman

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: .

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: .
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Usinger Anzeiger

2. Stadtebauliche und verkehrliche Konzeption

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Kernortsteils Wehrheim der Gemeinde Wehrheim und wird
Ostlich Uber die ,Pfaffenwiesbacher Strale®, welche im nérdlich verlauf die Gberregionale Anbindung K
728 bildet, erschlossen. Im Westen bildet die ,Usinger Stral3e“ die Uberdrtliche ErschlieRung. Innerhalb
des Plangebiets verlaufen von Ost nach West die Stralen ,Vogelsang“ und SchieBmauer®, welche die
sudliche Abgrenzung des Geltungsreichs bilden. Die Stralle ,Am Ried“ und ,Bierhausweg"“ erschlielen
die noérdlichen Grundstiicke zentral im Plangebiet. Die riickwértigen Grundstiicke im Ubergang zum
AuBRenbereich werden zukiinftig durch die bereits bestehenden und noch auszubauenden Wege er-
schlossen. Da die Regionalplanung in diesem Bereich ein Gewerbegebiet vorsieht, schafft die Siche-
rung der bestehenden ErschlieRungswege ebenfalls frihzeitig die notwendige Grundlage fir eine ge-
ordnete spatere Entwicklung.
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An der aktuellen Bestandssituation wird vorerst festgehalten, da ein sofortiger Vollausbau weder erfor-
derlich noch wirtschaftlich sinnvoll ist und zusatzliche Eingriffe vermeiden wiirde. Da der bestehende
Querschnitt keinen Begegnungsverkehr zulasst, wird die Verkehrssicherheit durch geeignete verkehrs-
behordliche MaRnahmen — insbesondere eine mogliche EinbahnstralRenregelung sowie Zufahrt nur fir
Anlieger — gewahrleistet. Erganzende Regelungen kdnnen je nach Ausbaustand zu einem spateren
Zeitpunkt getroffen werden.

Das Plangebiet ist fiir FuBganger und Radfahrer iber Ful3- und Radwege zu erreichen. Dariber hinaus
befindet sich im Osten in der ,Pfaffenwiesbacher Stral’e* eine Bushaltestelle, welche von der Linie 63
Richtung Usinger Bahnhof regelmafig angefahren wird.

Ferner sudlich befindet sich ebenfalls eine Bushaltestelle mit Verbindungen zum Wehrheimer Bahnhof,
welcher an das Netz des 6ffentlichen Schienenpersonenverkehr mit der Linie RB15 angebunden ist.

Stadtebaulich ist der Bereich entlang der ,Usinger Stral3e“ von einer Mischnutzung gepréagt. Die an-
schlielRende Stralte ,Vogelsang®“ ist durch eine ortstypische, stralenseitige Hofbebauung gepragt, wel-
che im zentralen Bereich durch die Bebauungen entlang der Straf3e ,Bierhausweg“ und ,Am Ried" un-
terbrochen wird, um dann im Bereich entlang der Strafle ,Schiemauer” wieder eine ortstypische Be-
bauung aufzunehmen. Insgesamt Uberwiegt im gesamten Plangebiet, wie der untenstehenden Sied-
lungsflachentypologie zu entnehmen ist, eine Bebauung mit Ein- bzw. Zweifamilienhausern, entlang des
~Bierhauswegs® befinden sich zudem Doppelhausbebauungen, auch in zweiter Reihe. Herausstehend
sind die Mehrfamilienhauser gegeniiber des Spielplatzes im Zentrum des Plangebiets sowie im Kreu-
zungsbereich ,Usinger Strale” und ,VogelsangstralRe*“.

Siedlungsflachentypologie Regionalverband

> uua-thr”(ﬂ;wég T

| ]

1 Ein- oder Zweifamilienhaus

2 Doppelhaushalfte

3 Reihenhaus

4 Mehrfamilienhaus
5 Blockrandbebauung

& Hochhaus

Quelle: mapview.region-frankfurt.de ohne Malfistab
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Die Planungskonzeption des vorliegenden Planes greift die bisherigen Festsetzungen der rechtsver-
bindlichen Bebauungsplane aus den Jahren 1993 und 1994 auf und entwickelt diese der oben darge-
stellten Bestandssituation entsprechend den Gebaudetypologien sowie des Eingangs formulierten stad-
tebaulichen Zieles fort. Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt dementsprechend insgesamt keine
neue oder wesentlich geanderte stadtebauliche Konzeption.

Eindriicke aus dem Gebiet

Ubergang zum nérdlichen AuRenbereich  Riickwartige Griinstrukturen

Mischnutzung mit MFH Hofbebauung ,Vogelsangstralle” Landw. Erscheinungsbild ,Am Ried*
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Blick ,Vogelsangstrafie* Blick ,Schie®Bmauer* Zentraler Spielplatz mit MFH Bebauung

Blick ,Schiemauer* 6stl. Richtung gepl. ErschlieBung im Nordosten* ErschlieBung im Nordosten

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 gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des Eingangs dargelegten Planziels gelangt fur die Baugebiete mit den laufenden Num-
mern 1 ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO zur Festsetzung. Allgemeine Wohnge-
biete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe und Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Unter Anwendung der
Bestimmungen des § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO in Allgemei-
nen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen vorliegend unzuldssig sind.

Der weitgehende Ausschluss der o0.g. Nutzungen ist dadurch begriindet, dass die Ansiedlung dieser
Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) vor dem Hintergrund der vorherrschenden und
bereits bestehenden Bebauung und Erschlielung als stadtebaulich und verkehrlich konflikttrachtig ein-
zustufen ist. Die genannten Nutzungen wiirden sich als Fremdkdrperwirkung darstellen und die stadte-
bauliche Entwicklung nachhaltig negativ beeinflussen. Der Ausschluss tragt somit dem Schutzanspruch
des Wohnens Rechnung, verfolgt aber auch das Ziel, Betriebe mit potentiellem Stérgrad in Folge von
Emissionen und einer Zunahme des Verkehrsaufkommens zu vermeiden.

Dies entspricht insgesamt dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine
Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten Standortqualitdt entgegenstehen
oder im Kontext der Lage des Plangebietes nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden
koénnen.

Ferner gelangt flir das Baugebiet mit der laufenden Nummer 2 ein Mischgebiet im Sinne des § 6
BauNVO zur Festsetzung. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Zulassig sind Wohngebaude, Geschafts- und Blirogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsbetriebes, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen
fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die gemall § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen
sowie auch die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnugungsstatten sind im ge-
samten Gebiet als unzulassig festgesetzt.

Der Ausschluss ist stadtebaulich aufgrund der direkt dstlich angrenzenden Wohnbebauung entlang der
StralRe ,Vogelsang® sowie den Restriktionen der verkehrlichen ErschlieRung des Plangebiets begrin-
det. Mit den genannten und ausgeschlossenen Nutzungen gehen erfahrungsgemaf ein potentiell er-
hohtes Verkehrsaufkommen und auch zusatzliche Emissionen aus. Dartber hinaus sollen die mit der
Ansiedlung von Vergnigungsstatten oftmals einhergehenden negativen stadtebaulichen Effekte (,Tra-
ding-down-Effekt; nachbarschaftliche Konflikte, etc.) im Ubergang zum &stlichen Allgemeinen Wohn-
gebiet zur Wahrung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung bereits auf Ebene der Bauleitpla-
nung ausgeschlossen werden.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaRl § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grélie der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die H6he baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
Offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Maf der baulichen Nutzung wird daher die Grundflachenzahl festgesetzt.
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3.21 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassigen Grundflachenzahlen werden in der Plankarte
durch Einschrieb in der Nutzungsmatrix festgesetzt. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Bau-
grundstiickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Bei Konkurrenz von GRZ und tber-
baubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.

Demnach wird fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) mit der Nr. 1 eine GRZ | = 0,4 und fir das Misch-
gebiet (MI) mit der Nr. 2 eine GRZ | = 0,6 festgesetzt. Die vorgenommene Festsetzung orientiert sich
entsprechend am Bestand.

Ansonsten gilt im Plangebiet, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50
vom Hundert Gberschritten werden (GRZ 1l) darf, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von
GRZ11=0,8.

Die Festsetzungen der Grundflachenzahlen erfolgen somit insgesamt bestandsorientiert, jedoch mus-
sen in Teilbereichen Abweichungen der Obergrenze des Orientierungswertes gem. § 17 BauNVO zu-
gestanden werden.

3.2.2  Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Hoéhenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch die Zahl der zulassigen Vollgeschosse be-
stimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (ber die Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand des Geb&udes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe iiber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen.

Die Festsetzungen der Zahl der Vollgeschosse im Plangebiet orientieren sich gréoRtenteils am baulichen
Bestand. Die tiberwiegend vorherrschende Zahl der Vollgeschosse im Plangebiet belauft sich auf zwei
Vollgeschosse. Demnach begrenzt der Bebauungsplan fir das Allgemeine Wohngebiet mit den laufen-
den Nummern 1 sowie fur das Mischgebiet mit der laufenden Nummer 2 die maximale Zahl der Vollge-
schosse auf ein Mal von Z = |l

Hoéhe baulicher Anlagen

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt es sich die ergdnzende Festsetzung einer Héhen-
begrenzung fir die Allgemeinen Wohngebiete und das Mischgebiet festzusetzen, um eine mit der Um-
gebung vertragliche und dem Orts- und Landschaftsbild moglichst angepasste Hohenentwicklung der
baulichen Anlagen sicherzustellen. Daher wird die Hohe baulicher Anlagen in den Allgemeinen Wohn-
gebieten und dem Mischgebiet mit der Festsetzung der maximal zuldssigen Oberkante baulicher Anla-
gen vorgenommen und mit 11,0 m Meter iber Normalhéhennull (m . NHN) festgesetzt.
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Um unbeabsichtigte Harten und eine gewisse Flexibilitadt zu gewahrleisten, sind Uberschreitungen der
maximal zuldssigen Gebaudeoberkante bei untergeordneten Gebaudeteilen und Aufbauten (z.B.
Schornsteine, Treppenraume, Liftungsanlagen, Antennen, etc.) um bis zu 0,5 m zuldssig, sofern diese
insgesamt einen Anteil von 10 % der jeweiligen Dachflache nicht tberschreiten. Klarstellend wird be-
stimmt, dass als oberer Bezugspunkt flr die maximal zulassige Gebaudeoberkante die Oberkante der
Dachhaut am héchsten Punkt des Gebaudes anzunehmen ist. Dies entspricht bei Flachdachern der
Oberkante Attika.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen sowie Zulédssigkeit von Stellplidtzen und Garagen so-
wie Nebenanlagen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind der Planzeichnung zu entnehmen und durch Baugrenzen
definiert. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landes-
recht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen inkl. Pkw-Stellplatze, Ga-
ragen und Uberdachte Pkw-Stellplatze (Carports) sind innerhalb und auferhalb der berbaubaren
Grundstucksflache zuldssig, sofern sie anderweitigen Festsetzungen (z.B. nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a und
25b BauGB: Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen) nicht
entgegenstehen.

3.4 Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung ,,Spielplatz*

Die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® wird zeichnerisch in der Plankarte
festgesetzt. Innerhalb dieser Flache sind dem Nutzungszweck dienende Nebenanlagen und Einrichtun-
gen zulassig. Die Freiflachen umliegend sind als extensiv gepflegte Sdume zu entwickeln bzw. zu er-
halten. Es wird empfohlen, eine ein- bis zweischiirige Mahd mit Entfernung des Mahdguts durchzufiih-
ren. Der Einsatz von Dingung und Pflanzenschutzmittel ist unzulassig.

3.5 Verkehrsflachen

Die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
sind in der Planzeichnung durch entsprechende Flachensignaturen sowie durch die StralRenbegren-
zungslinie festgesetzt.

3.6 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kénnen Eingriffe in den Naturhaushalt sowie den Boden- und
Wasserhaushalt minimiert werden. So sind Stellplatze, Zu- und Umfahrten, Wege- und Hofflachen im
Sinne untergeordneter Nebenanlagen in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen, z.B. mit Fugen-
oder Porenpflaster, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange ent-
gegenstehen. Fur das Mischgebiet gilt, dass bei Betriebs-, Lager- und Hofflachen sowie Anlieferungs-
bereichen aus Grinden der Betriebssicherheit ausnahmsweise eine wasserundurchlassige Befestigung
zulassig ist. Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder
Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzulassig. Hierdurch kann ein Beitrag zur Reduzierung der planin-
duzierten Abflussmengen erzielt werden, sodass teilweise der Verringerung der Grundwasserneubil-
dung entgegengewirkt wird.
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3.7 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die rickwartigen und zusammenhangenden Grinstrukturen im Plangebiet im westlichen Allgemeinen
Wohngebiet werden als Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen festgesetzt. Diese sind zu erhalten und bei Abgang mit heimischen und / oder Kli-
maresistenten Arten zu ersetzen. Weitere Flachen sind im Bereich des Spielplatzes festgesetzt.

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.

4.1 Dach- und Fassadengestaltung

Der Bebauungsplan enthalt zur Wahrung eines einheitlichen und stadtebaulich harmonischen Erschei-
nungsbildes Festsetzungen zur Dachgestaltung.

Demnach gilt, dass Dacher (mit Ausnahme von flach geneigten Dachern bis 3 Grad Neigung) in rétli-
chen, braunen oder schiefergrauen bis anthrazitfarbenen Ténen zu gestalten sind, damit sich die Da-
cher der geplanten Objekte in die ortstypische Farbgestaltung einfligen. Dachbegriinungen und Solar-
anlagen (Solarthermie- und Fotovoltaikanlagen) sind ausdriicklich zuldssig und von den vorstehenden
Bestimmungen ausgenommen.

Aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden wird zudem festgesetzt, dass Staffelgeschosse mind. 1,5 m
gegeniber allen AuRenwanden des darunter liegenden Vollgeschosses zurtickzusetzen sind. Bristun-
gen fur Dachterrassen auf der obersten Vollgeschossdecke sind ausschlieB3lich in Form von offenen
Elementen auszufiuihren. Mit diesen Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass durch grundsatzlich
zulassige Staffelgeschosse keine zu massive bauliche Wirkung auf benachbarte Bereiche ausgeht.

4.2 Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche, das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert werden. Dem-
nach werden im Allgemeinen Wohngebiet ausschlieRlich offene Einfriedungen, wie z.B. Drahtgeflecht,
Stabgitter, Holzzdune oder Streckmetall in Verbindung mit Laubstrauchhecken bis zu einer H6he von
1,20 m Uber dem bestehenden Gelande zugelassen. Ein Mindestbodenabstand oder eine horizontale
Maschenweite von 0,15 m wird empfohlen. Mauer- und Betonsockelsockel sind unzulassig, soweit es
sich nicht um erforderliche Stiitzmauern handelt.

Ebenso wird aus gestalterischen Griinden bestimmt, dass Einfriedungen in Verbindung mit Sichtschutz-
folien als geschlossene Einfriedungen gelten und ebenso wie Hecken aus Koniferen (Nadelbdaume ein-
schl. Thuja und Scheinzypressen) sowie nicht einheimischen Arten wie z.B. Kirschlorbeer, etc. unzu-
I&ssig sind.

Entwurf — Planstand: 25.02.2026 17



Begriindung, Bebauungsplan SchieBmauer und VogelsangstraRe*®

4.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Strafen-
und Ortsbild auswirken. Daher wird fiir den gesamten Geltungsbereich bestimmt, dass Standflachen fir
Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen sind. Sie sind in Bauteile
einzufiigen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz
dauerhaft zu umgeben.

4.4 Grundstiicksfreiflichen

Zur Sicherstellung einer Mindestbegriinung der Grundstlcksfreiflachen wird fir die Allgemeinen Wohn-
gebiete festgesetzt, dass die Grundsticksfreiflachen (rechnerisch nicht bebaubare Flache It. GRZ incl.
Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO) als Garten, Griinflaiche oder Pflanzbeet zu gestalten sind.
Hiervon sind 30 % der Flache mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen.

Des Weiteren wird zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Kleinklima im Allgemeinen
Wohngebiet bestimmt, dass gro3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Ma-
terialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungsele-
ment sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), unzuléssig sind.
Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versicke-
rung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt.

5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Fir Bebauungsplane, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB bzw.
des Beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB erstellt werden, ist die Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nicht notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein entsprechendes Verfahren verzichtet wer-
den, wenngleich dennoch die Belange des Umweltschutzes gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 und Abs. 7 BauGB
im Rahmen der planerischen Abwagung Berticksichtigung finden.

5.2 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
5.3 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen bzw. der Vegetation wurde im September
2025 eine Gelandebegehung durchgefihrt.

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Kernstadt Wehrheim noérdlich der SchieBmauer-Strafie. Die
Umgebung des Plangebietes wird durch Wohngebaude mit gartnerisch gepflegten Anlagen gepragt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Heckenstrukturen, Geholze, Kleingarten sowie ein Spielplatz
und Einzelbaumen.

Im Bereich des Spielplatzes wurden folgende Gehodlze festgestellt:

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus avellana Gemeine Hasel

Malus domestica Garten-Apfel
Pseudotsuga menziesii Gewdhnliche Douglasie
Rosa spec. Rosengewéchs
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
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Nachfolgende groRRkronige Laubbaume wurden aufgenommen:

Abies grandis

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Malus domestica
Pseudotsuga menziesii
Quercus robur

Robinia pseudoacacia
Taxus baccata

Riesen-Tanne
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn

Hainbuche
Garten-Apfel
Gewohnliche Douglasie
Stiel-Eiche
Gewdhnliche Robinie
Europaische Eibe

Die Heckenstrukturen setzen sich aus nachfolgenden Arten zusammen:

Carpinus betulus
Corylus avellana
Cotoneaster salicifolius
Crataegus spec.
Forsythia x intermedia
Ligustrum vulgare
Rosa spec.

Rubus sectio Rubus
Symphoricarpos albus
Syringa vulgaris

Hainbuche
Gemeine Hasel
Weidenblattrige Zwergmispel

Weiltdorn

Forsythie

Gewohnlicher Liguster
Rosengewachs
Brombeerstrauch
Gewohnliche Schneebeere
Gewohnlicher Flieder

Besonders und streng geschiitzte Pflanzenarten sowie Arten der Roten Liste Hessen wurden innerhalb

des Plangebiets nicht festgestellt.

st

Foto 1: Blick auf den Spielplatz mit Laubbaumen, He-
cken und Grinflache im Plangebiet (eig. Aufnahme,

11.09.2025).

Entwurf — Planstand: 25.02.2026

Foto 2: Blick von Nordwesten auf geschotterte Flache
und Beginn des Grasweges sowie einige groRkronige

Baume im Plangebiet (eig. Aufnahme, 11.09.2025).
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Foto 3: Blick auf Gruinflache mit Heckenstruktur im Foto 4: Grasweg im Norden des Plangebietes entlang
Siiden des Plangebietes (eig. Aufnahme, strukturreicher Hausgarten und Ackerflachen aul3er-
11.09.2025). halb des Plangebietes (eig. Aufnahme, 11.09.2025).

Eingriffsmindernde MalBnahmen

e Die Grinstrukturen im Bereich der Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang mit heimischen und / oder
klimaresistenten Arten zu ersetzen.

¢ Die o6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* wird zeichnerisch in der Plan-
karte festgesetzt. Innerhalb dieser Flache sind dem Nutzungszweck dienende Nebenanlagen
und Einrichtungen zulassig. Die Freiflachen umliegend sind als extensiv gepflegte Sdume zu
entwickeln bzw. zu erhalten.

Bestands- und Eingriffsbewertung:

Insgesamt weist das Plangebiet einen geringen bis mittleren Strukturreichtum hinsichtlich der Biotop-
und Nutzungstypen auf. Zudem befinden sich innerhalb des Plangebietes sowie in dessen Umfeld stark
anthropogen gepragte Biotop- und Nutzungstypen mit geringer naturschutzfachlicher Wertigkeit (as-
phaltierte Stral’en, nahezu versiegelte Flachen, nicht begriinte Dachflachen, gartnerisch gepflegte An-
lagen), von mittlerer Wertigkeit (nicht heimische Baume) und erhdhter Wertigkeit (heimische Laub-
baume und Hecken). Eingriffsmindernd wirkt sich der Erhalt der groRkronigen Laubbdume im Bereich
des Spielplatzes aus.

Insgesamt ergibt sich bei Umsetzung der Planung aufgrund der starken anthropogenen Uberpragung
des Plangebiets eine geringe Auswirkung auf die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen.

5.3.1 Boden und Flacheninanspruchnahme

Das Plangebiet stellt sich Giberwiegend als Siedlungsflache mit Wohngebauden mit Hausgarten, einem
Kinderspielplatz sowie in gartnerisch gepflegte Anlagen sowie Laubbdumen und Hecken dar.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (schwarz umrandet) im Luftbild). (Quelle: Natureg-Viewer Hessen 2025, Zugriff:
11/2025).

Das Plangebiet befindet sich im Bereich von Siedlung und Verkehr. Die Aussagekraft bezlglich der
Bdden reduziert sich demnach auf den Hinweis fiir eine potenzielle natirliche Verbreitung. Die potenziell
nattrlichen Béden im Plangebiet bestehen aus &olischen Sedimenten mit machtigem Loss und der Bo-
deneinheit Pseudogleye und Parabraunerde-Pseudogleye mit Haftpseudogleyen. Die Bodenart fiir die
umliegenden Bereiche des Siedlungsgebietes wird als Lehm definiert. Fir das Plangebiet selbst liegen
keine Informationen vor.

Insgesamt ist das Plangebiet als Siedlungsgebiet mit Wohngebauden und anzusprechen und wird gart-
nerisch gepflegt und ist demnach bereits anthropogen uberformt, sodass von einer sehr hohen Vorbe-
lastung der Boéden durch Verdichtung auszugehen ist. Im Bereich der Hausgarten und der Hecken-
sowie in den Bereichen der Baume konnen partiell intakte oder maRig stark eingeschrankte Bodenfunk-
tionen angenommen werden. Im Bereich der Schotterwege und - platze ist von einer mittleren Vorbe-
lastung und im Bereich der Uberbauungen und Verkehrsfldchen von einer hohen Vorbelastung der Bo-
den durch Versiegelung auszugehen. Daher sind dort mittelgradig beeintrachtigte bis komplett fehlende
Bodenprofile und Bodenfunktionen (Funktionen im Natur-, Wasser- und Nahrstoffhaushalt, Archivfunk-
tion) zu erwarten.

Da es sich um Boéden im Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr handelt, werden im Boden Viewer
Hessen keine Daten zur Bodenfunktionsbewertung zur Verfligung gestellt.

In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Boden wurde einerseits der K-Faktor als Maf fiir die Boden-
erodierbarkeit fir die Bewertung herangezogen. Fir das Plangebiet besteht mit einem K-Faktor von
Uberwiegend > 0,3 - 0,4 insgesamt eine erhéhte Bodenerodierbarkeit, lediglich im Bereich eines zentral
von Norden nach Suden verlaufenden Streifens wird die Erosionsanfalligkeit mit 0,4- 0,5 als sehr hoch
bewertet (Bodenviewer Hessen, HLNUG 2024). In der Darstellung der naturlichen Erosionsgefahrdung
werden unter anderem Faktoren wie Regenintensitat, Reliefeigenschaften oder Bodenerodierbarkeit
berlcksichtigt, um die natirliche Erosionsgefahrdung darzustellen. Diese wird gemal Bodenviewer
Hessen im Plangebiet als mittel, sehr hoch und extrem hoch angegeben.
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Da das Plangebiet im Siedlungsgebiet liegt und bereits stark anthropogen Utberformt ist, stellt sich die
Erosionsgefahrdung als weniger relevant dar.

Bodenentwicklungsprognose:

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens bleibt der Bestand und damit der Zustand des Bodens wie bisher.
Eine erweiterte Nutzung findet voraussichtlich nicht statt.

Durch die vorliegende Planung kommt es zu einer Umnutzung vorrangig im Bereich des unversiegelten
Vielschnittrasen im Plangebiet. Kommt es in Folge der Umsetzung des Bebauungsplans zu Neuversie-
gelung, Bodenverdichtung, Bodenabtrag, -auftrag und -vermischung, werden die noch intakten zum Teil
aber auch bereits mafig stark eingeschrankten Bodenfunktionen nachteilig verandert. Davon betroffen
sind primar die Bodenfunktionen:

* Lebensraum fir Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
* Funktion des Bodens im Wasserhaushalt
»  Archiv der Natur- und Kulturlandschaft
Und je nach Intensitat des Bodeneingriffes sind weitere Funktionen betroffen:
*  Funktion des Bodens im Nahrstoffhaushalt

* Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)

Bodenvermeidung, -minderung:

» Aus Sicht des Bodenschutzes wird auf § 202 BauGB hingewiesen: ,Mutterboden, der bei
Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verénderun-
gen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu halten und vor Ver-
nichtung oder Vergeudung zu schitzen®.

» Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf Auffalligkeiten
zu achten (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe). Der Verdacht einer schadlichen
Bodenverunreinigung ist umgehend der zustandigen Behdrde mitzuteilen.

+ Stellplatze, Zu- und Umfahrten, Wege- und Hofflachen im Sinne untergeordneter Nebenan-
lagen sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen, z.B. mit Fugen- oder Poren-
pflaster, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange
entgegenstehen. Im Mischgebiet ist bei Betriebs-, Lager- und Hofflachen sowie Anliefe-
rungsbereichen aus Grinden der Betriebssicherheit ausnahmsweise eine wasserundurch-
lassige Befestigung zulassig.

+ Fur den rdumlichen Geltungsbereich gilt: Die Verwendung von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzulassig

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfiihrung zudem die folgenden eingriffsmini-
mierenden MalRnahmen zu empfehlen (aus HMLU 2024A Boden- mehr als Baugrund, Bodenschutz fir
Bauausfihrende und HMLU 2024B Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hausle-
bauer):

e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),
e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,
e Bertcksichtigung der Witterung beim Befahren der Bdden,

e Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens,
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e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden.

Eingriffsbewertung:

Im Bereich der Griinflachen des Plangebietes kann von intakten Bdden und gering eingeschrankten
Bodenfunktionen ausgegangen werden. Die geschotterten und Uberbauten Bereiche des Plangebietes
hingegen sind bereits anthropogen Uberformt und die natirlichen Bodenfunktionen und der Bodenwas-
serhaushalt bereits stark eingeschrankt. Bei Umsetzung der Planung werden im Rahmen der geplanten
Nachverdichtung Neuversiegelungen in Folge von Wohnraumschaffung auf den gering bis stark bean-
spruchten Flachen des Plangebietes erfolgen. Es wurden zur Eingriffsverminderung Festsetzungen wie
z.B. eine wasserdurchlassige Bauweise von Stellplatzen, Zufahrten und Hofflachen getroffen. Insge-
samt birgt der geplante Eingriff zum derzeitigen Kenntnisstand ein geringes Konfliktpotenzial gegeniber
dem Schutzgut Boden.

5.4 Wasser

Bestandsaufnahme und -bewertung

Das Plangebiet beinhaltet keine naturlichen Oberflachengewasser, Quellen oder quellige Bereiche. Das
nachstgelegene FlieRgewasser ,Langwiesengraben® liegt in rd. 265 m sldlicher Entfernung.

In rd. 830 m nérdlicher Entfernung liegt das festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet ,WSG Br. |-V Usatal,
Usingen“ mit der Schutzzone llI. Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiete, daher wird das grundsatzliche Hochwasserrisiko als gering eingeschatzt.

Im Plangebiet sind Teilversiegelungen und Vollversiegelungen bereits vorhanden, sodass dort insge-
samt ein stark eingeschrankter Bodenwasserhaushalt, einschlieflich des Infiltrationsvermdgens, anzu-
nehmen ist. Im Bereich der Grunflachen (Hausgarten, gartnerisch gepflegte Anlagen) kann von einem
intakten oder gering eingeschrankten Wasserhaushalt ausgegangen werden.

Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen:

+ Stellplatze, Zu- und Umfahrten, Wege- und Hofflachen im Sinne untergeordneter Nebenan-
lagen sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen, z.B. mit Fugen- oder Poren-
pflaster, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange
entgegenstehen. Im Mischgebiet ist bei Betriebs-, Lager- und Hofflachen sowie Anliefe-
rungsbereichen aus Grinden der Betriebssicherheit ausnahmsweise eine wasserundurch-
lassige Befestigung zulassig.

»  Fur den raumlichen Geltungsbereich gilt: Die Verwendung von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzulassig

Eingriffsbewertung:

Insgesamt ist aufgrund der anthropogenen Vorpragung, der fehlenden Betroffenheit von Gewassern
sowie den eingriffsminierenden MaRnahmen (u. a. Gewasserrandstreifen, wasserdurchlassige Befesti-
gung, Ausschluss von Schottergarten) mit einem geringen Konfliktpotenzial bezlglich des Schutzgutes
Wasser zu rechnen.
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5.5 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgte in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und Anpas-
sung 2019).

Bestandsaufnahme Luft und Klima

Im Planungsraum bilden das Plangebiet selbst sowie die angrenzenden Siedlungsbereiche klimatische
Belastungsraume. Als klimatische Belastungsraume zahlen vor allem die durch Warme und Luftschad-
stoffe belasteten Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad fiihren tagstiber zu
starker Aufheizung und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel“ bei durchschnittlich gerin-
ger Luftfeuchte. Die innerhalb des Plangebiets vorhandenen Griinflichen (Hausgarten, gartnerisch ge-
pflegte Anlagen) und Hecken und Baume bilden kleinrdumige klimatische Ausgleichsflachen. Sie wirken
den durch Warme und Luftschadstoffen belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und Frischluftproduk-
tion und -zufuhr entgegen. Im Bereich der versiegelten Flachen innerhalb sowie umliegend vom Plan-
gebiet ist von einem ausgepragten Siedlungsinnenklima mit besonderer Aufheizung der Luft an heil3en
Sommertagen (Erwarmung von versiegelten Flachen) mit entsprechender nachtlicher Warmeabstrah-
lung auszugehen Hinsichtlich der Luftqualitat sind auRer den generellen Luftschadstoffen keine beson-
deren Emissionsquellen innerhalb und angrenzend zum Plangebiet bekannt.

Der Planungsraum sowie das Plangebiet selbst stellen durch die grof¥flachige Versiegelung Warmein-
seln dar. Klimatische Ausgleichsflachen bilde die landwirtschaftlich genutzten Freiflachen nérdlich an-
grenzen an das Planungsgebiet sowie der zur Siedlungsflache von Wehrheim &stlich und westlich ge-
legene Wald.

Die Kalt- und Frischluftabfliisse flieRen der Topgraphie entsprechend im Bereich des Plangebietes von
Suden nach Norden Richtung Ackerfreiflachen sowie in Richtung Osten zu den Waldflachen.

Da sich im Umfeld des Plangebietes tberwiegend vollversiegelte und teilversiegelte Flachen anschlie-
Ren, ist insgesamt von einer maRigen Frisch- und Kaltluftversorgung innerhalb des Plangebietes aus-
zugehen. Fur den Siedlungsbereich von Wehrheim (klimatischer Belastungsraum) stellt das Plangebiet
keine Bedeutung fur die Kalt- und Frischluftzufuhr dar, da es selbst im Siedlungsbereich liegt und einen
hohen Versiegelungsgrad aufweist.

Bestandsaufnahme Starkregen-Hinweiskarte, Flie3pfade, Klimawandel

Extremwetterereignisse wie Starkregen, Trocken- und Hitzeperioden nehmen im Zuge des Klimawan-
dels in Haufigkeit und Starke zu. Zur Unterstitzung der Kommunen erarbeitet das Projekt ,KLIMPRAX
— Starkregen und Katastrophenschutz fir Kommunen® unter anderem verschiedene Hinweiskarten.

Der Starkregen-Viewer fur Hessen (HLNUG 2024) weist einen hohen Starkregen-Hinweisindex fur das
Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flieRen die Anzahl der beobachteten Starkre-
genereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die Uberflutungsgefahr-
dung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitdts-Index wird aus der Bevdlkerungsdichte, Anzahl
der Krankenhauser, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (jeweils pro km?) und im
urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im Stralen-Einzugsgebiet ermittelt. Er zeigt im Pla-
nungsraum keine erhdhten Werte fir die Vulnerabilitat an.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage, in der nach dem Starkregen-Viewer
(HLNUG 2024) FlieRpfade entlang der Straf3en verlaufen.
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Innerhalb des Plangebietes verlaufen FlieRpfad entlang der asphaltierten StralRen: Kappengraben, Bier-
hausweg, Am Ried und an der SchieBmauer, Pfafferwiesbacher Str. sowie quer durch den Spielplatz,
sodass hier ein leicht erhdhtes Gefahrdungspotential vorhanden sein kann.

Eingriffsmindernde Malnahmen

Da die Ausbildung von klimatischen Belastungsraumen tberwiegend auf der Umwandlung von Vegeta-
tionsflachen zu versiegelten bzw. bebauten Flachen beruht, liegt in der Erhaltung und Wiedergewinnung
der Vegetation ein grundsatzlicher Malnahmenschwerpunkt. Dementsprechend wurden vor allem die
folgenden Punkte festgesetzt:

e Die Grinstrukturen im Bereich der Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung von Badumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang mit heimischen und / oder
klimaresistenten Arten zu ersetzen.

¢ Die o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* wird zeichnerisch in der Plan-
karte festgesetzt. Innerhalb dieser Flache sind dem Nutzungszweck dienende Nebenanlagen
und Einrichtungen zulassig. Die Freiflachen umliegend sind als extensiv gepflegte Sdume zu
entwickeln bzw. zu erhalten.

¢ Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies)
zur Freiflachengestaltung ist unzulassig.

e Stellplatze, Zu- und Umfahrten, Wege- und Hofflachen im Sinne untergeordneter Nebenanlagen
sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen, z.B. mit Fugen- oder Porenpflaster, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange entgegenstehen. Im
Mischgebiet ist bei Betriebs-, Lager- und Hofflachen sowie Anlieferungsbereichen aus Griinden
der Betriebssicherheit ausnahmsweise eine wasserundurchlassige Befestigung zulassig.

Eingriffsbewertung:

Innerhalb des Plangebiets bestehen bereits wahrnehmbare klimatische Effekte im Bereich der Wohn-
anlagen, der Verkehrsflachen und der geschotterten Flache auf denen von einer eingeschrankten Ver-
dunstung und einer erhéhten Durchschnittstemperatur auszugehen ist. Die Bereiche der Grunflachen
(gartnerische Anlagen, Gehdlzstrukturen) tbernimmt eine geringe ausgleichende Funktion fir das Lo-
kalklima.

Bei Umsetzung der Planung sind infolge der zuséatzlichen Versiegelung lediglich geringe Veranderungen
der klimatischen Situation zu erwarten. Des Weiteren wird es voraussichtlich zu keinen besonderen, fiir
die Luftqualitdt entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung
zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmégli-
chen Luftqualitat fihren wird. Um grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Ef-
fekten auf den Wasserhaushalt (Erhéhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Er-
héhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwas-
serneubildung) entgegenzuwirken sind eingriffsminimierende Festsetzungen Bestandteil des Bebau-
ungsplanes. Ein durch die Planung erhohtes Gefahrdungspotenzial bezliglich Erosionen in Folge grof3er
Wassermassen oder Uberflutungen im Plangebiet wird tendenziell als gering eingeschétzt, auch wenn
dies aufgrund von unvorhergesehenen Ereignissen nicht in Gdnze ausgeschlossen werden kann. Es
wird auf den beschriebenen Starkregenhinweis und das Erosionspotenzial (siehe Boden und Flachen-
inanspruchnahme), auch in Zusammenhang mit dem fortschreitenden Klimawandel hingewiesen.

Insgesamt ergibt sich eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich der Schutzguter Klima und Luft aufgrund
der bereits bestehenden Nutzung und der Lage im Siedlungsbereich.
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Eine hinzukommende Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels
ist derzeit nicht offensichtlich erkennbar.

Empfehlung: Wirksame Maglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen Effekte bestehen vor allem
in einer grof3zlgigen, die Beschattung férdernden Bepflanzung des Plangebiets, Dach- und Fassaden-
begriinung sowie wasserdurchlassige Befestigungen.

5.1 Natura 2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bauleitplans befindet sich au3erhalb Natura-2000-Gebiete. Das nachste FFH-
Gebiet Nr. 5717-305 ,Erlenbach zwischen Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach” befindet sich rd. 1,3 km
m sudlich entfernt des Planungsgebietes. In rd. 2,7 km nordwestlicher Entfernung liegt das FFH-Gebiet
Nr. 5617-301 ,Haubergsgrund bei Pfaffenwiesbach®. In rund 15 km 6&stlicher Entfernung befindet sich
das nachstgelegene Vogelschutzgebiet Nr. 5919-401 ,Wetterau®. Das nachstgelegen Naturschutzge-
biet ,Réllbachtal bei Usingen® liegt in rd. 1,4 km ndérdlicher Entfernung.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Hochtaunus. Naturparke dienen sowohl dem Schutz und
Erhalt der Kulturlandschaften mit ihrer Biotop- und Artenvielfalt als auch der Erholung, dem natur- und
umweltvertraglichen Tourismus und einer dauerhaft natur- und umweltvertraglichen Landnutzung sowie
auch der Bildung fir nachhaltige Entwicklung. Der Schutzstatus ergibt sich vor allem aus den Erholungs-
und landschaftlichen Strukturen und steht diesbeziiglich nicht im Widerspruch zur Planung.

Eingriffsbewertung

Aufgrund der Barrierefunktion der bereits bestehenden Bebauung zu den nachstgelegenen Schutzge-
bieten (Natura 2000-Gebiete, Landschafts- und Naturschutzgebiete) sind keine Konflikte aufgrund des
Planvorhabens zu erwarten. Die vorliegende Bauleitplanung steht den Schutzzielen des Naturparks
Hochtaunus nicht entgegen.

| Naturschutzgebiet o &
,Rollbachtal bei Usingen“ ~— i l 5 )
. FFH-Gebiet Nr. 5617-301 ;
»,Haubergsgrund bei Pfaffenwiesbach |

FFH-Gebiet Nr. 5617-301
,Erlenbach zwischen Neu-
| Anspach und Nieder-Erlenbach®

Abb 2: Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie Natura-2000-Gebiete im Umfeld des Plangebiets, (Quelle:
HLNUG 2024, eigene Bearbeitung (11/2025).
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5.2 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Hinweise auf geschitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG i. V. m. § 25 HeNatG sowie geschutzte Le-
bensraumtypen nach FFH-Richtlinie wurden weder innerhalb noch angrenzend des Plangebietes fest-
gestellt. Der nachstgelegene Hinweis auf ein gesetzlich geschiitztes Biotop ist das Biotop ,Streuobst-
wiese 6stlich Wehrheims* in rd. 320 m dstlicher Entfernung sowie das Biotop ,Feuchtbrache nérdlich
Wehrheim® in rd. 400 m noérdlicher Entfernung zum Plangebiet.

Flachen mit rechtlichen Bindungen mit Bezug zu Natur- und Landschaftsschutz wie Kompensations-
und Okokontoflachen sind im und angrenzend zum Plangebiet nicht bekannt. Die néchstliegenden Fla-
chen mit rechtlichen Bindungen sind die geplanten Kompensationsflachen in rd. 235 m stidwestlicher
Richtung zum Plangebiet ,Griinland Extensivierung® und in rd. 370 m norddstlicher Entfernung ,Pflan-
zung Obstbbaume*

Eingriffsbewertung

Aufgrund des fehlenden raumlichen Zusammenhangs sind keine Eingriffswirkungen im Rahmen der
Umsetzung der Planung auf gesetzlich geschitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen zu
erwarten.

Hinweis gesetzlich
geschutzte Biotope ||

I volistandig

Kompensationsflachen-
Geometrie wurde erfasst

[C] In Durchfiihrung
[J InPlanung

' Biotop
[ =) »Feuchtbrache nérdlich Wehrheim*“ .
KompensationsmaBnahme
»Pflanzung Obstbaume “

Biotop
»Streuobstwiese
ostlich Wehrheim“

. ' &L .3 3 .4 .
B p \ KompensationsmaBnahme %
G , > »Grinland Extensivierung “

2 S L y ; .

Abb.3: Gesetzlich geschitzte Biotope und Flachen mit rechtlicher Bindung im Umfeld des Plangebiets, (Quelle:
HLNUG 2025, eigene Bearbeitung (11/2025).

5.3 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut Bundesamt flir Naturschutz (BfN 2017)
e die Vielfalt der Arten,
o die Vielfalt der Lebensrdume und

o die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.
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Alle drei Bereiche sind eng miteinander verkniipft und beeinflussen sich gegenseitig; bestimmte Arten
sind auf bestimmte Lebensraume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewie-
sen. Der Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-, Wasserver-
haltnissen Klima- und ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schliellich verbessern die
Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klimawandel) an-
zupassen. Die biologische Vielfalt ist mit einem eng verwobenen Netz vergleichbar, das zahlreiche Ver-
knipfungen und Abhangigkeiten aufweist.

Das internationale Ubereinkommen (iber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) verfolgt
drei Ziele:

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,
e die nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung genetischer Ressourcen (CBD 1993)

Auch die Hessische Biodiversitatsstrategie verfolgt das Ziel, in Hessen die natirlich und kulturhistorisch
entstandene Artenvielfalt in fir die einzelnen Lebensraume charakteristischer Auspragung zu stabilisie-
ren und zu erhalten. Dabei soll die vorhandene naturraumtypische Vielfalt von Lebensraumen dauerhaft
gesichert werden und sich in einem giinstigen Erhaltungszustand befinden.

Wildlebende Arten (Tiere, Pflanzen, Pilze, Mikroorganismen) sollen in ihrer genetischen Vielfalt und in
ihrer natirlichen Verteilung — auch im Boden und Wasser — vorhanden sein (HMUKLYV 2015).

Eingriffsbewertung:

Entsprechend der vorstehenden Ausfiihrungen handelt es sich bei der biologischen Vielfalt um eine
komplexe GroRe, deren Abschatzung generell schwierig ist. Da es sich allerdings bei dem Plangebiet
um einen weitgehend anthropogen stark Gberformten Bereich handelt, ist von einer geringen biologi-
schen Vielfalt auszugehen. Es ergibt sich eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich der Biodiversitat.

5.1 Landschaft

Naturrdumlich befindet sich das Plangebiet befindet sich das Plangebiet in der Haupteinheitengruppe
30 Taunus im Naturraum 302.5 Ostlicher Hintertaunus. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
plans liegt im nérdlichen Siedlungsbereich von Wehrheim und ist von Wohnbebauung und Verkehrs-
stral3en gepragt. Das Umfeld des Plangebietes differenziert sich vorwiegend in versiegelte Bereiche mit
Wohngebauden mit Hausgarten sowie in gartnerisch gepflegte Anlagen mit Laubbaumen und Hecken.

Es wird eine behutsame Nachverdichtung angestrebt, um zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, ohne
die bestehende Ortsstruktur zu beeintrachtigen. Die Grinstrukturen im Bereich des Spielplatzes, sowie
die grof3kronigen Baumbesténde sollen Gberwiegend bestehen bleiben. Eine wesentliche Verbesserung
oder Verschlechterung des Orts- und Landschaftsbildes ist bei Umsetzung des Vorhabens zum derzei-
tigen Wissenstand nicht zu erwarten.

Eingriffsbewertung

Insgesamt ergibt sich keine erhebliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds bei Umsetzung
der Planung.

5.2 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Das Plangebiet befindet sich im noérdlichen Bereich von Wehrheim in einer aus Wohnbebauung und
VerkehrsstralRen gepragten Umgebung.
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Das Plangebiet differenziert sich vorwiegend in Wohngebauden mit Hausgarten, einem Kinderspiel-
platz, gartnerisch gepflegte Anlagen sowie Laubbaumen und Hecken. Demnach weist das Plangebiet
nur eine geringe Erholungsqualitét auf. Lediglich der Kinderspielplatz ist fiir die Offentlichkeit vorgese-
hen und dient als Freizeit- und Erholungsqualitat fir anwohnenden Familien.

¢ Die o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* wird zeichnerisch in der Plan-
karte festgesetzt. Innerhalb dieser Flache sind dem Nutzungszweck dienende Nebenanlagen
und Einrichtungen zulassig. Die Freiflachen umliegend sind als extensiv gepflegte Sdume zu
entwickeln bzw. zu erhalten.

e Die Grinstrukturen im Bereich der Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-

chern und sonstigen Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang mit heimischen und / oder
klimaresistenten Arten zu ersetzen.

Eingriffsbewertung

Larm und Stérungen treten temporar wahrend der Bauphase auf. Insgesamt kann davon ausgegangen
werden, dass unter Einhaltung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen im Rahmen der Umset-
zung der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen auf Menschen, Wohn- und Erholungsqualitat
zu erwarten sind.

5.3 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Innerhalb und unmittelbar angrenzend zum Plangebiet befinden sich zum derzeitigen Kenntnisstand
keine Schutzguter nach Denkmalschutz. Falls bei Erdarbeiten dennoch Bodendenkmaler bekannt wer-
den, so ist dies gemaf § 21 HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische
Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind gemaR § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unver-
anderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen.

5.4 Artenschutzrechtliche Belange

Fir die vorliegende Planung gilt, dass aufgrund der anthropogenen Uberpragung und der weitgehenden
Versiegelung Uberwiegend allgemein haufige Tierarten der Siedlungsstruktur innerhalb und angrenzend
zum Plangebiet zu erwarten sind. Beispielsweise kdnnten Amseln und Meisen, Fledermause, Kleinsdu-
ger wie Mause und Igel und wenige Insekten das Plangebiet als Nahrungs- und Lebensraum nutzen.
Da hierunter auch geschutzte Arten zu erwarten sind, wurde im Rahmen der Planung ein artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag durch das Fachbiiro ,PlanO GmbH* erstellt.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag ,SchieBmauer |, Il und VogelsangstralRe I (Stand: Dezember
2025) ist der Begriindung beigefugt. Da es sich um eine BestandslUberplanung handelt ohne konkrete
bauliche MalRhahmen oder vorgesehene Rodungen, wurde das Gutachten unter dem Vorbehalt erstellt,
dass Eingriffe zukunftig stattfinden kénnten. Somit wird die Umsetzung der Vermeidungs- und CEF-
MaRnahmen ebenfalls erst bei einem konkreten Eingriff erforderlich.

Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird unter Beriicksichtigung des Leitfadens fiir die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen durchgefihrt. Mal3geblich fur die Belange des Arten-schutzes
sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorga-
ben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogelschutzrichtlinie (VRL). Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG
genannten Verbote gelten grundséatzlich fiir alle besonders geschutzten Tier- und Pflanzenarten sowie
weiterhin fUr alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) und
alle europaischen Vogelarten.
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In Planungs- und Zulassungsvorhaben gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fiir die
nach BNatSchG streng geschiitzten Arten sowie fiir europadische Vogelarten mit ungiinstigem Erhal-
tungszustand. Arten mit besonderem Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fir diese
Ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls
mit besonderem Gewicht in der Abwagung zu bertiicksichtigen sind.

Die Artenschutzvorschriften des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind einzuhalten. Sollten
im Baugenehmigungsverfahren oder bei der Durchfiihrung von Baumaflinahmen besonders oder streng
geschiutzte Arten im Sinne von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen und ist im
Baugenehmigungsverfahren und wahrend der BaumafRnahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zu-
standigen Naturschutzbehdrde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann geman § 71a BNatSchG ei-
nen Straftatbestand darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG gilt dem-
nach auch bei der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss
dem Erfordernis des Artenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Das vorliegende Gutachten verfolgt die in diesem Zusammenhang geforderte Uberpriifung, ob durch
die geplante Nutzung artenschutzrechtlich besonders zu priifende Arten betroffen sind. Gegebenenfalls
ist sicherzustellen, dass durch geeignete Malnahmen keine Verbotstatbestande gemal § 44
BNatSchG eintreten. Der Bericht liefert Aussagen zur angetroffenen Fauna, deren artenschutzrechtli-
chem Status und hebt wichtige Strukturelemente im Planungsraum hervor.

Der Bebauungsplan zielt auf eine Ausweisung Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet ab. Als Re-
sultat der Vorauswahl weist der Planbereich unter Berlcksichtigung der raumlichen Lage und der Ha-
bitatausstattung Qualitaten als Lebensraum fir Vogel, Fledermausse und Reptilien auf.

Infolgedessen ergibt sich das Erfordernis der Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange gemaf
Bundesnatur-schutzgesetz (BNatSchG).

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Vogelarten Girlitz, Griinfink, Mehl-
schwalbe, Stieglitz, Turmfalke und Wachtel sowie als artenschutzrechtlich besonders zu prufende Fle-
dermausarten Abendsegler, Breitfligelfledermaus, Groflies Mausohr, Kleinabendsegler, Rauhautfleder-
maus und Zwergfledermaus hervorgegangen. Reptilien wurden nicht nachgewiesen.

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Totung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflan-
zungs- und Ruhestéatten) kann demnach fur Girlitz, Grinfink, Mehlschwalbe, Stieglitz, Turmfalke, Breit-
fligelfledermaus, Kleinabendsegler, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus nach der Prifung bei
Berlcksichtigung von Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmalihahmen ausgeschlossen wer-
den. Hierbei sind folgende MaRnahmen umzusetzen, sollte es zu Rodungen oder Gebdudeabbriichen
in Zukunft kommen.

Vermeidungsmafnahmen:

Griinfink

* Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Marz - 30. Sept.) aus
artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden,
sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Mal3nahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle
Brutvorkommen zu kontrollieren.

Girlitz und Stieglitz

* Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Marz - 30. Sept.) aus
artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden,
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sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Maf3nahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle
Brutvorkommen zu kontrollieren.

Mehlschwalbe

* Betroffene Gebdude sind zeitnah vor Beginn von Eingriffen durch einen Fachgutachter auf aktuelle
Brutvorkommen zu kontrollieren sowie eine 6kologische Baubegleitung durchzufiihren.

Turmfalke

» Bei Bauarbeiten im Zeitraum vom 01. Marz bis 30. September sind betroffene Bereiche zeitnah vor
Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren sowie
eine O0kologische Baubegleitung durchzuflihren.

Flederméuse

» Gebaude und Gebaudeteile, die fir den Abbruch oder Umbau vorgesehen sind, sind unmittelbar vor
Durchfiihrung von Abbruch- oder erheblichen Umbauarbeiten durch einen Fachgutachter auf Quartiere
von Fledermausen zu untersuchen. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG
sind so lange zu erhalten, bis von der zustandigen Naturschutzbehérde anderweitigen MalRnahmen
zugestimmt wurde. Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstétte, die im Zuge der 6kologischen
Baubegleitung festgestellt wird, ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen. Héhlenbdume sind vor einer Ro-
dung durch eine qualifizierte Person auf Vorkommen von Quartieren hin zu tUberprifen. Hierbei festge-
stellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zustandigen
Naturschutzbehodrde anderweitigen MalRnahmen zugestimmt wurde.

Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte, die im Zuge der 6kologischen Baubegleitung festge-
stellt wird, ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen.

* Eine direkte Beleuchtung von Baumen und Geholzen sowie von Bereichen mit Quartiereinfliigen an
Gebauden ist zu vermeiden.

* Es sind nur voll abgeschirmte Leuchten (besonders Wandleuchten) einzusetzen, die das Licht aus-
schlieRlich nach unten abstrahlen (“down-lights®).

* Es sind ausschlieRlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit ei-
ner Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) zu verwenden

Vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MaRBnahme):

Griinfink

» Als Ersatz fir wegfallendene Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Grinfinken sind flachengleiche
Ersatzpflanzungen von Gehdlzen (heimische, dornenreiche, standortgerechte Arten) anzupflanzen.

Girlitz und Stieglitz
* Als Ersatz fir zuklinftig wegfallendene Ruhe- und Fortpflanzungsstatten von Girlitz und Stieglitz sind

flachengleiche Ersatzpflanzungen von Gehdlzen (heimische, dornenreiche, standortgerechte Arten) an-
zupflanzen.

Mehlschwalbe

* Pro zukuinftig betroffene Ruhe- und Fortpflanzungsstatte sind drei geeignete Nistmdglichkeiten fiir die
Mehlschwalbe (z.B. Mehlschwalben-Fassadennest Nr. 11 oder vergleichbares) an der Fassade anzu-

bringen. Die Kasten sind regelmafig zu pflegen. Die Fassadennester sind in mind. 5 m Héhe tUber dem
Erdboden oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren.

Hinweis: Zur Verbesserung der langfristigen Akzeptanz der Mehlschwalbe wird das Anbringen von Kot-
brettern angeregt (z.B. Schwegler Kotbrett zu Fassadennest Nr. 11 oder vergleichbares).
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Turmfalke

* Pro zukunftig betroffene Ruhe- und Fortpflanzungsstatte sind drei geeigneten Nistmdglichkeiten (z.B.
3x Hasselfeldt Turmfalken Fassadennistkasten oder Schwegler Turmfalkennisthéhle Typ Nr. 28 oder
vergleichbares), welche vorzugsweise im Dachbereich eines geeigneten Gebaudes in mdglichst grolier
Hohe an der wetterabgewandten Seite und/oder an einem Mast installiert werden sollten und regelma-
Rig zu pflegen sind anzubringen.

Fachqutachterliche Empfehlung:

Flederméuse

Durch das Wegfallen maximal temporar genutzter Ruhe- und Fortpflanzungsstatten von Breitflligelfle-
dermaus, Kleinabendsegler, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus wird die 6kologische Funktion
im raumlichen Zusammenhang nicht gefahrdet. Aus diesem Grund werden CEF-Maf3nahmen nicht fir
notwendig erachtet. Da das Angebot von Strukturen, die als Ruhe- und Fortpflanzungsstatten geeignet
sind stetig zuriickgeht, wird das Anbringen je eines geeigneten Fledermauskastens fiir baumbewoh-
nende Fledermause (z. B. Hasselfeldt Fledermaus GroRraumhoéhle oder Schwegler Kleinfledermaus-
hoéhle 3FN oder vergleichbares) und gebdudebewohnende Flederméause (z. B. Hasselfeldt Fledermaus
Wandquartier oder Schwegler Fledermaus-Universal-Sommerquartier 2FTH oder vergleichbares) emp-
fohlen. Die Kasten sind an einer geeigneten unbeleuchteten Stelle in mind. 5 m Héhe tber dem Erdbo-
den zu montieren. Der genaue Standort ist mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde abzustim-
men.

Artenschutzrechtlich besonders zu prifende Arten ohne Konfliktpotential

Wachtel, Abendsegler und GroBRes Mausohr

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten) kann fiir Wachtel, Abendsegler und GrofRes Mausohr ausgeschlossen werden.
Allgemeine MaRnahmen fur Végel mit ginstigem Erhaltungszustand und Allgemeine Stérungen. Das
Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung) kann fir
die betroffenen Arten nach der Prifung bei Berlicksichtigung von VermeidungsmalRnahmen ausge-
schlossen werden. Zur Vermeidung der moéglichen Tétung und Verletzung von Individuen sind generell
folgende Mallnahmen zum Schutz und Erhalt der Avifauna zu beachten:

* Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Marz - 30. Sept.) aus
artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden,
sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Ma3nahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle
Brutvorkommen zu kontrollieren

» Bei Bauarbeiten im Zeitraum vom 01. Marz bis 30. September sind betroffene Bereiche zeitnah vor
Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren sowie
eine dkologische Baubegleitung durchzufihren.

« Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten sind gemaR § 37 Abs. 3 HeNatG
grol¥flachige Glasfassaden zu vermeiden. Dort wo sie unvermeidbar sind, ist die Durchsichtigkeit durch
Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Strei-
fen) so zu reduzieren, dass ein Vogelschlag vermieden wird. Zur Verringerung der Spiegelwirkung sollte
eine Verglasung mit AuRenreflexionsgrad von maximal 15 % verwendet werden.
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Fachgutachterliche Empfehlung:

» Es wird davon ausgegangen, dass die betroffenen Arten aufgrund ihrer Anpassungsfahigkeit im um-
liegenden Gehdlzbestand sowie der Ersatzpflanzung fiir den Griinfink weiterhin ausreichende Habitat-
voraussetzungen vorfinden. Ein dariberhinausgehender Ausgleich wird nicht als notwendig erachtet.

* Die Schaffung von Ersatzlebensraum durch die Anbringung von geeigneten Nistkasten fiir die Blau-
meise, Hausrotschwanz, Haussperling und Kohimeise ist wiinschenswert.

Erhebliche bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Viele der gefun-
denen Vogelarten gelten als verhaltnismaBig stresstolerant. Im Planungsraum kann es wahrend der
Bauzeit durch Larmemissionen sowie sonstige Stdrungen zu vortibergehenden Beeintrachtigungen der
Fauna kommen. Die bauzeitliche Verdrangung der Fauna durch die temporare Inanspruchnahme klingt
nach Abschluss der BaumalRnahme ab. Nachhaltige Beeintrachtigungen sind aufgrund der Verflgbar-
keit von Alternativhabitaten in der Umgebung nicht zu erwarten.

Insgesamt stehen aus fachgutachterlicher Sicht der Planung unter Beriicksichtigung der vorgeschlage-
nen MalBnahmen keine artenschutzrechtlichen Konflikte entgegen.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 werden die wasserrechtlichen Belange wie folgt behandelt:

6.1 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes. Das nachstes Trinkwasserschutzgebiet (WSG Br. I-V Usatal, Usingen) befindet sich
rd. 800 m nérdlich des Geltungsbereichs.

6.2 Uberschwemmungsgebiet / Oberirdische Gewisser

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet geman
§ 76 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) oder in einem Gberschwemmungsgefahrdeten Gebiet ge-
maf § 46 WHG.

6.3 Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist bereits Bestand und erfolgt durch Anschluss an
das bestehende Versorgungsnetz. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist daher davon auszugehen, dass
der gesamte Wasserbedarf im Plangebiet gedeckt und die ausreichende Ldschwasserversorgung si-
chergestellt ist.

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung innerhalb des Plangebietes sind bereits Bestand (Lei-
tungen und Hausanschlisse). Fir ggf. zusatzliche Wohneinheiten kdnnen die technischen Anlagen zur
Wasserversorgung ausgebaut werden.

6.4 Abwasserbeseitigung

Da es sich um eine Bestandsiberplanung mit dem Ziel einer méglichen, behutsamen Nachverdichtung
handelt, ist davon auszugehen, dass die ErschlieBung als gesichert angesehen werden kann.
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Die Abwasserbeseitigung erfolgt wie bislang auch durch einen Anschluss an das zentrale Kanalisati-
onsnetz, sodass anfallendes Schmutzwasser in der 6ffentlichen Klaranlage gereinigt werden kann.

Dariiber hinaus ist zur Sicherstellung einer nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung das Nieder-
schlagswasser von nicht begriinten Dachflachen auf jedem Baugrundstiick in einer Zisterne zu sam-
meln und als Brauchwasser, beispielsweise fir die Gartenbewadsserung, zu nutzen. In den allgemeinen
Wohngebieten ist hierfir ein Mindestvolumen von 6 m® vorzusehen. Zur Entlastung des o6ffentlichen
Entwasserungssystems sind davon mindestens 3 m? als Retentionsraum dauerhaft freizuhalten, sodass
ein verzogerter Abfluss des Regenwassers gewahrleistet wird. Bestandsgebdude bleiben von dieser
Festsetzung unberihrt.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37
Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Ver-
sickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen ggf. nachfolgender Planungsebenen (Erschlie-
Rungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu bertcksichtigen.

Regenwasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu
verrieseln oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

7. Altlastenverdachtige Flachen

Es liegen zu Altlasten keine Informationen vor.

8. Vorsorgender Bodenschutz

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

e Malnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens
nach § 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzu-
tragen.

e Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensys-
tems bis in den Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindli-
chen Bdden (Feuchte) und Boden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des
Bodens so gering wie mdglich zu erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern
/ Kettenlaufwerken etc. und die Berlcksichtigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe
Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV,
Stand Marz 2017).

e Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Bereich
bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschot-
ter).

e Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grund-
stucksflachen.
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e Wo es logistisch moglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Ab-
sperrung mit Bauzaunen, Einrichtung fester Baustrallen oder Lagerflachen. Bodenschonende Ein-
richtung und Rickbau.

¢ Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herab-
kommende Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungs-
graben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegrtinte Grundstiick
herumzuleiten. Anlegen von Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

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

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

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

e Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

o Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der
Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingrinung zu lockern (Tiefenlockerung).
Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

e Zufuhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat,
hohe Wasserspeicherféhigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

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

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

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfiihrende (HMUKLV, 2018)
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

9. Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet liegen nicht vor. Eine systematische Flachenabsuche ist nicht
erforderlich. Sollten im Zuge der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden,
ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wardigen.
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Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen
Planungen und Maflinahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzu-
ordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden wer-
den.

Mit der bestandssichernden Festsetzung von Wohnnutzungen in Verbindung mit nicht stérender ge-
werblicher Nutzung werden diese Nutzungen einander vertraglich zugeordnet. Ein planungsrelevantes
bzw. gebietsinternes Konfliktpotenzial ist daraus vorliegend zunéchst nicht ableitbar. Auch ist im Rah-
men der Bauleitplanung darzulegen, wie die geplanten bzw. zu Uberplanenden, bestehenden Nutzun-
gen unter Berlcksichtigung vorliegend v.a. verkehrlicher Emissionen umsetzbar sind, da auch bei der
Uberplanung von Bestandsgebieten bestehende Konflikte (z.B. an stark befahrenen StraRen) zu be-
rucksichtigen und zu bewaltigen sind.

Larmpegelbereiche innerhalb des Plangebiets
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Quelle: HLNUG Larmviewer Hessen

Mit Betrachtung der Larmpegelbereiche innerhalb des Plangebiets der obenstehenden Abbildung sind
keine wesentlichen Larmbelastungen durch Verkehrsimmissionen zu erwarten. Erhdhte Werte lassen
sich lediglich an den Hauptverkehrswegen der westlich verlaufenden ,Usinger Stral3e® und der stlich
verlaufenden ,Pfannenbacher StraRe“ bzw. K 728. Jedoch sind aufgrund der Bestandssituation hier
keine nachtraglichen Schallschutzmallinhahmen zu erwarten.

11. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise
11.1  Stellplatzsatzung

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Stellplatzsat-
zung der Gemeinde Wehrheim in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt.
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11.2 Verwendung von erneuerbaren Energien

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetz (GEG) sei hingewiesen und angemerkt, dass die
Nutzung der Solarenergie ausdriicklich zulassig ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung
glltige Fassung.

11.3 DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle aufgefuihrten DIN-
Normen und Regelwerke in der Verwaltung der Gemeinde Wehrheim wahrend der allgemeinen Dienst-
stunden oder nach telefonischer Vereinbarung von jedermann eingesehen werden.

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

13. Abfallbeseitigung

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung von Bau-
abfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten. Das Bau-
merkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafie Abfalleinstufung, Beprobung,
Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen (zum Beispiel Bauschutt und Bodenaushubma-
terial sowie gefahrliche Bauabfalle, wie zum Beispiel Asbestzementplatten).
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