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1 Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

Im Jahr 1984 wurde der Bebauungsplan Nr. 1 ,Reiskirchen® fir einen Grofdteil des Ortsteils Reiskir-
chen in der Gemeinde Huttenberg aufgestellt. Fir die gesamtheitliche stadtebauliche Ordnung und
Entwicklung des Ortsteiles wurden seinerzeit im Wesentlichen groRflachig Dorfgebiete als auch
Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete sowie Griinflachen und Flachen fir den Gemeinbedarf
ausgewiesen. In der Fortentwicklung des Ortsteiles wurde seither nur eine 1. Anderung dieses Be-
bauungsplanes im Jahr 2009 beschlossen, mit dem wesentlichen Ziel, durch die Erweiterung der Bau-
grenzen in einem Teilbereich des ausgewiesenen Dorfgebietes eine stadtebauliche Nachverdichtung

vorzubereiten. Im Zuge der weiteren Siedlungsentwicklung der Gemeinde Huttenberg besteht vorlie-

gend nunmehr weiterer Bedarf an Wohnbaugrundstiicken, dem die Gemeinde nach den Vorgaben
des Gesetzgebers vorrangig durch innerértliche Nachverdichtung nachkommen mdochte. Hierzu wur-
den im Westen des Ortsteils Reiskirchen, im Bereich der Schwalbacher Stral3e Flachenpotenziale fir

eine bauliche Entwicklung festgestellt, die sich aktuell als groRzugig bemessene Hausgérten darstel-
len.

Abb. 1: Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 06/2020), bearbeitet, Ausschnitt genordet, ohne
MalRstab

Um der nachweislich vorhandenen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken nun Rechnung tragen zu
konnen, wurde in der Gemeindevertretersitzung der Gemeinde Hittenberg am 09.12.2019 die 2. An-
derung des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Reiskirchen* im Bereich Schwalbacher Stral3e be-

schlossen, um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ausweisung von Baugrundsti-
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cken in zweiter Reihe im Sinne einer stadtebaulichen Nachverdichtung zu schaffen. Des Weiteren soll
fur den in Rede stehenden Bereich im Rahmen einer stadtebaulich Neuordnung die bisherige Festset-
zung eines Dorfgebietes zugunsten der Festsetzung eines Allgemeinem Wohngebietes gemal § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) geandert werden, um die im tatsachlich Bestand bestehenden
Nutzungen, die vielmehr einem Allgemeinen Wohngebiet entsprechen, planungsrechtlich zu steuern.
Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes soll eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung fir weitere Wohnbebauungen ermdéglicht werden. Da es sich bei den Flachen, die vorliegend in
Anspruch genommen werden, real um Gartengrundstiicke in einem ausgewiesenen Dorfgebiet am
Ortsrand und im Ubergang zur freien Landschaft handelt, wird dieser Bereich stadtebaulich als Innen-
bereich beurteilt, der jedoch nicht bebaubar ist, weswegen die Bebauungsplanédnderung formal im
beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB (Einziehung von Auf3enbereichsflachen im beschleunig-
ten Verfahren gemaR § 13a BauGB) aufgestellt wird.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteils Reiskirchen, im nordlichen
Anschluss an die Bebauung entlang der Schwalbacher Straf3e im unmittelbaren Siedlungszusammen-
hang.

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst in der
Gemarkung Reiskirchen Flur 19, die Flursticke 209, 210, 211, 212, 213/1, 213/2, 214/1, 214/2 und
hat eine GréRRe von rd. 0,6 ha.

Die Topografie des Plangebiets lasst sich als relativ eben beschreiben. Das Plangebiet wird im Ein-
zelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Griinland (Pferdeweide), Streuobstbestand
Westen: Wohnbebauung

Suden: Wohnbebauung

Osten: Wohnbebauung

Abb. 2: Blickrichtung Nordwesten Abb. 3: Blickrichtung Norden

B .
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Abb. 4: Blickrichtung Sudwesten Abb. 5: Blickrichtung Sudosten

Eigene Aufnahmen, April 2020

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt den Geltungsbereich als Vorranggebiet Siedlung Bestand
(5.2-1) dar. Aufgrund der raumordnerischen Vorgabe, dass jede Gemeinde ihren Wohnsiedlungsfla-
chenbedarf zunachst innerhalb der Vorranggebiete Siedlung Bestand decken soll, ist die vorliegende
Bauleitplanung gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Abb. 6: Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Huttenberg stellt im Bereich des Plangebietes
derzeit noch Gemischte Bauflachen dar. Dementsprechend ist der Bebauungsplan zunachst nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde befindet sich jedoch
derzeit in seiner Fortschreibung, sodass in den Vorentwurfen fur den in Rede stehenden Bereich be-
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reits die Darstellung von Wohnbauflachen vorgesehen ist. Aufgrund des Verfahrens nach § 13b
BauGB ist formal eine FNP-Berichtigung notwendig.

Abb. 7: Ausschnitt Flachennutzungsplan der Gemeinde Huttenberg, Stand 2002

N 2

Genordet ohne Mafstab

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung liegt wie bereits erlautert innerhalb des
rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 1 ,Reiskirchen* aus dem Jahr 1984, der im Wesentlichen
grol3flachig Dorfgebiete als auch Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete sowie Grunflachen und
Flachen fiir den Gemeinbedarf ausweist. Die Anderung im Bereich des Dorfgebietes zu einem Allge-
meinen Wohngebiet steht in keinem Konflikt zur derzeitigen Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches
und auch zu keiner Nutzung im unmittelbaren Planumfeld, weswegen sich die Plananderung nicht
negativ auf die Darstellungen und Intentionen des rechtswirksamen Bebauungsplanes auswirkt.

Entwurf - Planstand: 12.08.2020 7



Begriindung, Bebauungsplan ,Reiskirchen® 2. Anderung im Bereich Schwalbacher Strake

Abb. 8: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 1 ,Reiskirchen® (1984)

Bereich 2.
Anderungt

Genordet ohne Maf3stab

Die 1. Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplanes aus dem Jahr 2009 bezieht sich auf den
Ostlich des vorliegenden Plangebietes gelegenen Bereich, der durch die Gemeindestral3e Webersgar-
ten getrennt wird, siehe Abb. 9.

Entwurf - Planstand: 12.08.2020 8
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reich des ausgewiesenen Dorfgebietes eine stadtebauliche Nachverdichtung vorzubereiten. Dieses
Bestand sinnvoll fort.

Genordet ohne Maf3stab
Wesentliches Planziel war es, durch die Erweiterung der Baugrenzen im oben dargestellten Teilbe-
1.6

Ziel wird auch im vorliegenden Bauleitplanverfahren verfolgt und setzt damit die Bebauungsdichte im
Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und

Gemeinden weiter zu stérken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der
Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1

Abs. 5 BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei
sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
ten zahlen kénnen.

insbesondere Brachflachen, Geb&udeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmaglichkei-

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen

ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Fla-
chen zunéchst die Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Entwurf - Planstand: 12.08.2020
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Durch die vorliegende Bauleitplanung wird eine stadtebauliche Nachverdichtung im Bereich von der-
zeit als Hausgarten genutzten Flachen planungsrechtlich vorbereitet. Hier soll die Mdglichkeit geschaf-
fen werden, am Ortsrand des Ortsteils Reiskirchen in zweiter Reihe zu bauen. Das Vorhaben ent-
spricht damit im Grunde einer stadtebaulichen Nachverdichtung eines bereits bebauten Bereichs bzw.
im Bereich von Hausgérten verbunden mit der Anderung eines bestehenden Bebauungsplanes. Die
Lage der Flachen im Ubergang zur freien Landschaft wird zwar planungsrechtlich als Innenbereich
bewertet, kann aber aufgrund der Festsetzungen nicht bebaut werden, sodass vorliegend formal die
Flachen aktiviert werden, in dem das Verfahren nach § 13 b BauGB angewendet wird.

Zudem werden vorliegend keine landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen in Anspruch ge-
nommen. In Bezug auf den Bodenschutz kann angefiihrt werden, dass zur ErschlieBung der neu ent-
stehenden Baugrundstiicke keine neuen ErschlieBungswege geplant werden missen, da die Grund-
stucke im Bestand erschlossen werden kénnen. Ein Teil der neuen Baugrundstiicke kann Uber die
Stral3e Webersgarten ostlich des Plangebietes erschlossen werden. Fur den Gberwiegenden Teil der
Baugrundstlicke ist die ErschlieBung im Bebauungsplan tber die Schwalbacher StraRe mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten auf den Grundstiicken entlang der Schwalbacher Strale dokumentiert und
gesichert. Somit wird in diesem Zusammenhang kein weiterer Eingriff i.V.m. neuen Erschlieungs-
stral3en vorbereitet.

1.7 Alternativflachendiskussion

Die sehr kompakte Ortslage des Ortsteils Reiskirchen selbst ist nur durch wenige Baullicken, die in
privater Hand sind, gekennzeichnet. Weitere innerértliche Freiflachen, die Uberwiegend einzeln Gber
die Ortslage verteilt liegen, werden durch Gartenflachen und Hausgérten gekennzeichnet und unter-
streichen den noch intakten landlichen Charakter des Ortes. Die folgenden Abbildungen zeigen die
Bauliicken im Ortsteil Reiskirchen.

Abb. 10: Mdgliche Bauliicken/Alternativen in der Ortslage

Quelle: NaturegViewer hessen, abgerufen Juni 2020
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Abb. 11: Mdgliche Bauliicken/Alternativen in der Ortslage

Quelle: NaturegViewer hessen, abgerufen Juni 2020

Die Grundstiicke befinden sich zum gréRten Teil in privater Hand, weswegen der Gemeinde die M6g-
lichkeit des Zugriffs fehlt. Zudem gestaltet sich auch die punktuelle Verteilung der unbebauten Grund-
stucke schwierig, hier eine Bauleitplanung aufzustellen.

Zum jetzigen Planungszeitpunkt stehen in der Zusammenschau somit keine anderweitigen, zusam-
menhéangende Flachen flr eine bauliche Nachverdichtung im Innenbereich zur Verfligung.

2  Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman
8 2 Abs. 1 BauGB

09.12.2019
Bekanntmachung: 07.08.2020*

Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 2 BauGB

17.08.2020 — 25.09.2020
Bekanntmachung: 07.08.2020*

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaf
8 4 Abs. 2 BauGB

Anschreiben: 13.08.2020
Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen im Hiittenberger Mitteilungsblatt S"Blattche (amtliches Bekanntmachungsor-

gan der Gemeinde Huttenberg).

Aufgrund der Corona-Pandemie wird die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3 Abs.2
BauGB von mindestens einem Monat um 1 Woche verlangert.

Entwurf - Planstand: 12.08.2020
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Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt und durchgefiihrt. Die Anwen-
dung dessen ist moglich, da

1. die Zulassigkeit von Wohnnutzung planungsrechtlich vorbereitet wird,

2 das Plangebiet sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlief3t,

3. die GroRe der Grundflache unterhalb 10.000 m? liegt,

4 durch das Verfahren kein Vorhaben begrindet wird, welches der Pflicht zur Durchfiihrung

einer  Umweltvertréaglichkeitsprifung unterliegt,

5. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter bestehen und

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

Die o0.g. Kriterien missen vorliegend als erfiillt betrachtet werden: Mit dem Bebauungsplan sollen die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnnutzung geschaffen werden. Der Bebau-
ungsplan dient insofern einer Wohnbaulandmobilisierung. Zur Ausweisung gelangt daher ein Allge-
meines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO. Zudem wird eine weitergehende Feinsteuerung hinsicht-
lich der Art der baulichen Nutzung vorgenommen und die nach § 4 Abs. 3 BauNVO aushahmsweise
zulassigen Nutzungen als unzuléssig festgesetzt. Des Weiteren befindet sich das Plangebiet im unmit-
telbaren Anschluss an den bebauten Siedlungszusammenhang des Ortsteiles Reiskirchen, so dass
diesbeziiglich die Anwendungsvoraussetzungen des § 13b BauGB erfullt sind. Dartber hinaus gelten
die Verfahrensvorschriften des § 13a BauGB analog. GemaR § 13a Abs. 4 BauGB gelten die Vor-
schriften auch fir die Anderung und Erweiterung von Bebauungsplanen. Insofern wird es als zulassig
erachtet, das im rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesene Dorfgebiet im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13b BauGB zu Uberplanen.

Die GroRRe des Plangebietes betréagt rd. 0,6 ha. Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohn-
gebiet eine GRZ= 0,4 bzw. GRZ = 0,35 fest, wodurch die zulassige Grundflache in der Summe rd.
2.400 m2 bzw. rd. 2.100 m? betragt. Diese befindet sich somit deutlich unterhalb des maRgeblichen
Schwellenwertes von 1,0 ha.

Es wird kein Vorhaben vorbereitet, welches der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung im Sinne des Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetzes unterliegt und es liegen keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintréachtigung von Schutzgebieten gemafl 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
vor. Auch 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 Hittenberg kein Bauleitplanverfahren durchgefuhrt oder vorbereitet, das in einem
sachlichen, zeitlichen und rAumlichen Zusammenhang mit Bauleitplanverfahren der Innenentwicklung
gemar § 13a BauGB bzw. 8§ 13b BauGB steht. Daraus resultierend kann der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dies bedeutet u.a., dass auf die Umweltprifung im Sinne §
2 Abs. 4 BauGB verzichtet werden kann, wenngleich dennoch die Belange des Umweltschutzes im
Rahmen der Abwéagung Berucksichtigung finden missen (vgl. hierzu die Ausfihrungen in Kapitel 8.3.)

Entwurf - Planstand: 12.08.2020 12
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3  Stadtebauliche Konzeption

Es wird, ausgehend von der Schwalbacher Stral3e, eine bauliche Entwicklung in nérdlicher Richtung
vorgesehen. Diese bauliche Entwicklung erfolgt in Form einer Bebauung in zweiter Reihe zur beste-
henden Bebauung entlang der Schwalbacher Strafl3e im Sinne einer stadtebaulichen Nachverdichtung
am nordwestlichen Ortsrand von Reiskirchen. Die ErschlieBung des Plangebietes tber die Schwalba-
cher Stral3e ist grundsatzlich durch den Ursprungsbebauungsplan ,Reiskirchen® gesichert und wird
vorliegend von der Schwalbacher StralRe ausgehend Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte Uber die
bestehenden Baugrundstiicke gewahrleistet, sodass keine weiteren ErschlieBungswege geplant wer-
den mussen. Zur Klarstellung sei darauf hingewiesen, dass der bestehende Feldweg nordlich angren-
zend an das Plangebiet ausdricklich nicht der ErschlieBung der neu entstehenden Baugrundstiicke
dienen soll und daher auch nicht ausgebaut wird. Er bleibt in seinem Bestand unverandert erhalten.

Des Weiteren soll sich die geplante Bebauung stéadtebaulich in den Gebaudebestand integrieren und
gewahrleistet werden, dass diese im Ubergang zum AuRenbereich vertraglich ist. Dies wird durch die
Herabstufung der Hohe der rickwartigen Bebauung auf 8 m und die Begrenzung der zulassigen Ge-
schosszahl auf ein Vollgeschoss realisiert. Demzufolge wird hinsichtlich der Hohe der Gebaude eine
Abstufung zum Aul3enbereich gewéhrleistet. Zudem sieht der Bebauungsplan zum Auf3enbereich eine
Begriinung vor. Diese Begrinung dient einer klaren Abgrenzung des Plangebietes vom Auf3enbe-
reich, soll jedoch gleichermaRen einen weichen Ubergang vom Wohngebiet zum landwirtschaftlich
gepragten Aul3enbereich darstellen.

4 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die Standortentscheidung fiir die Ausweisung von Bauplatzen in zweiter Reihe im Sinne einer Nach-
verdichtung ist stadtebaulich begriindet. Aufgrund der Lage am Ortsrand sowie der vorhandenen Er-
schliefung Uber die Schwalbacher Stral3e, die grundséatzlich durch den Ursprungsbebauungsplan
.Reiskirchen® gesichert ist, ist die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 64 HBO gegeben.

Der Standort ist verkehrsgiinstig Gber die Strale Webersgarten, die Nauborner Strale und Uber die K
376 an die L 3054 angeschlossen. Somit ist die Autobahn A 45 in wenigen Minuten zu erreichen. Die
geplante Bebauung wird Uberwiegend Uber die Schwalbacher StraRe mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten Uber den bebauten Grundstiicken erschlossen bzw. Uiber die Straen 6stlich des Plangebie-
tes, welche ebenfalls durch den Ursprungsbebauungsplan ,Reiskirchen® gesichert sind. Da das Plan-
gebiet lediglich 6 Grundstlicke umfasst, wird von keinem wesentlichen Mehrverkehr ausgegangen, der
sich negativ auf die umliegende Wohnnutzung auswirkt.

Der OPNYV ist durch Anbindung der Buslinien 203 und 313 gewabhrleistet. Die néchstgelegene Bushal-
testelle befindet sich in ca. 300 m Entfernung und ist fuRlaufig erreichbar.

PKW-Stellplatze sind im Rahmen des Bauantrages gemald der Stellplatzsatzung der Gemeinde Hut-
tenberg auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.

5 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwitrdige
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Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Kli-
maschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten
Entwicklung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

5.1 Artder baulichen Nutzung

Es erfolgt die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemall § 4 BauNVO (Festsetzungen
Kapitel 1.1). Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind:

e Wohngebaude

o Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe
¢ Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen des Beherbergungsgewerbes, flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
werden als unzulassig festgesetzt, da sie sich nicht in die vorhandenen Nutzungen und die Ortslage
einfugen. Diese Anlagen gehen mit einem erhdhten Flachenverbrauch, zusétzlichem Verkehr oder
zusatzlichen Larmemissionen einher und werden aufgrund des eingangs genannten Planziels als
nicht zulassig festgesetzt.

5.2 MalR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind geméafR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroR3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MaR der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festge-
setzt. Dabei wird sich mafl3geblich an den bisherigen Festsetzungen des rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes ,Reiskirchen® orientiert und sichergestellt, dass die Bestandbebauung nicht eingeschrankt
wird. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plange-
bietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlcksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Fiir das Teilbaugebiet 1 werden die Festsetzungen
des rechtswirksamen Bebauungsplanes unveréndert Ubernommen, um die bestehende Bebauung
nicht einzuschranken. Es wird dahingehen weiterhin eine GRZ = 0,4 festgesetzt. Fir das Teilbauge-
biet 2 wird die GRZ geringfiigig herabgesetzt, was sich an der Lage im Ubergang zur freien Land-
schaft begrindet. Hier wird eine GRZ = 0,35 festgesetzt.
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Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8§ 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurech-
nen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen nach der gesetzlichen
Regelung um bis zu 50% und somit im Zuge der vorliegenden Planung im Teilbaugebiet 1 héchstens
bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 und im Teilbaugebiet 2 hdchstens bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,525 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des §
19 Abs.3 BauNVO zuléssig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossflache nach
den AuRenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von AufenthaltsrAumen
in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. 8 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht angerechnet.

Fur das Teilbaugebiet 1 werden die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes unveran-
dert Ubernommen, um die bestehende Bebauung nicht einzuschranken. Daher wird weiterhin eine
GFzZ = 0,8 festgesetzt. Fur das Teilbaugebiet 2 wird entsprechend der Zulassigkeit von nur einem
Vollgeschoss die GFZ = 0,35 festgesetzt. Die Herabsetzung ist auch hier durch Lage des Teilbauge-
bietes im Ubergang zur freien Landschaft begriindet.

Die Geschossflachenzahl ergibt sich hierbei aus der Multiplikation der Grundflachenzahl mit der zulas-
sigen Anzahl der Vollgeschosse. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl soll eine harmonische
Hohenentwicklung und die Eingliederung des geplanten Gebietes in das Landschaftsbild und die Um-
gebungsbebauung gewahrleisten.

Zudem wird im Bebauungsplan gemal der Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes
festgesetzt, dass fur das Teilbaugebiet 1 bei der Ermittlung der Geschossflache die Flachen von Auf-
enthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der HBO sind, einschlieRlich der zu
ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlie3lich ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind. Um
die Bauherren der neuen Baugrundstiicke in Anbetracht der ohnehin schon herabgesetzten Ausnut-
zungsmaoglichkeiten nicht zu sehr einzuschranken wird festgesetzt, dass diese Regelung nicht fir das
Teilbaugebiet Nr. 2 gilt.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zuléassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragt und die eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein
Geschoss im Dachraum und ein gegeniber mindestens einer Aul3enwand des Gebaudes
zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese
Hohe Uber mindestens drei Viertel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat.
Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m Uber die Gelande-
oberflache hinausragen.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan fir das Teilbaugebiet 1 ent-
sprechend der Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes die maximale Zahl der Vollge-
schosse auf ein Mal3 von Z = 1l fest. Fur das Teilbaugebiet 2 wird die maximale Zahl der Vollgeschos-
se auf ein Maf3 von Z = | festgesetzt. Somit soll ebenfalls gewéhrleistet werden, dass sich die geplante
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Bebauung an den bisherigen Bestand anpasst und sich stadtebaulich integriert. Des Weiteren wird auf
diese Weise eine Abstufung zum AufRenbereich realisiert, welche das Landschaftsbild positiv beein-
flusst und zu einer vertréglichen Dimensionierung der geplanten Bebauung am Ortsrand beitragt.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer Héhenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung
gelangenden Gebiets im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfigt und auch
hinsichtlich der Lage am Ortseingang vertraglich dimensioniert ist.

Die maximal zuldssige Firsthéhe bei Gebauden im Teilbaugebiet 2 wird auf 8,5 m festgelegt. Damit ist
eine eingeschossige Bebauung mit Staffelgeschoss realisierbar. Fir das Teilbaugebiet 1 wird nun-
mehr ebenfalls eine Festsetzung zur Hohenentwicklung getroffen, die den Bestand wiirdigt und damit
vorrangig dokumentativen Charakter aufweist: Die Firsthohe wird auf 10,0 m festgesetzt. Der untere
Bezugspunkt fur die max. Firsthohe ist die Fahrbahnoberkante der das Grundstick erschlieenden
Stral3e, gemessen in der Grundstiicksmitte der Grenze zur Stral3e lotrecht zur Fahrbahnmitte.

5.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Vorliegend wird die offene Bauweise im Sinne § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Demnach sind die
Gebéaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten und durfen eine L&dnge von 50 m nicht tUberschrei-
ten. Im gesamten Plangebiet sind ausschlie3lich Einzelhauser zu errichten. Die Festsetzung der Uber-
baubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, tber die hinaus mit den Hauptgebauden
grundsétzlich nicht gebaut werden darf. Garagen, Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen im
Sinne § 14 BauNVO sind innerhalb und aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig,
soweit dies mit den Abstandsbestimmungen der Landesbauordnung vereinbar ist. Bei Konkurrenz von
Grundflachenzahl und iiberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festset-
zung. Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt flachenhaft, wodurch eine grofRt-
mogliche Flexibilitat in der Stellung der baulichen Anlagen auf den Baugrundstiicken ermdglicht wer-
den soll. Die Gberbaubare Grundstiicksflache wird hierbei, gemaf der Abstandsregelung der Landes-
bauordnung, in einem Abstand von 3 m zu den StralRenverkehrsflachen und zu den angrenzenden
Grundstiicken festgelegt. Zum AuRenbereich wird ein Abstand von 5 m zur Grundstiicksgrenze
/Feldweg festgelegt.

5.4 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann
dieser Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefuhrt werden. Hierzu gehort ins-
besondere die Festsetzung, dass bei der Neuanlage von Gehwegen, Garagen- und Stellplatzzufahr-
ten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen nach § 14 BauNVO nur eine wasser-
durchlassige Befestigung zuléssig ist, sofern wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen.
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5.5 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Zur Dokumentation einer gesicherten ErschlieBung werden in den Bebauungsplan Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zugunsten der riickwartigen Baugrundstiicke auf den bebauten Grundstiicken entlang
der Schwalbacher StralRe ausgewiesen.

5.6  Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan setzt im ndrdlichen Bereich des Plangebietes eine Begriinung zum Aul3enbereich
fest (Erhaltung und Neuanpflanzungen). Diese Begriinung dient einer klaren Abgrenzung des Plange-
bietes vom AuRenbereich, soll jedoch gleichermaRen einen weichen Ubergang vom Wohngebiet zum
landwirtschaftlich gepragten Aullenbereich darstellen. Diese Begrinung ist mittels einheimischer,
standortgerechter Laubstraucher im Bestand zu sichern bzw. im dstlichen Bereich neu zu bepflanzen.
Des Weiteren wird festgesetzt die Anpflanzung einreihig mit einem Pflanzabstand von 1,0 m vorzu-
nehmen und dauerhaft zu pflegen.

5.7 Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&umen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Um auch weiterhin ein Mindestmalfd an naturnaher Eingrinung im Plangebiet sicherzustellen, sind
innerhalb der festgesetzten Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind bestehende Gehdlze zu erhalten und dauerhaft
zu pflegen. Abgéangige Nadelgeholze sind durch einheimische, standortgerechte Laubgehélze zu er-
setzen.

6 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnahmen 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 Erméachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

6.1 Dachgestaltung

Grundsatzlich sollten sich neue Gebaude in die baukulturelle Landschaft des Gebaudebestandes ein-
fugen und sich daher gestaltungstechnisch an diesen Bestandsgebauden orientieren. Aus diesem
Grund werden zur Fortsetzung des baulichen Bestandes auch fir die Neubebauung als Dacheinde-
ckung nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen (anthrazit, schwarz, grau) und roten
Farbténen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie eine dauerhafte Begriinung festgesetzt.

Des Weiteren sind fir Gebaude mit einem Vollgeschoss Dachneigungen bis max. 45° zulassig, wo-
hingegen fiir Gebaude mit zwei Vollgeschossen Dachneigungen bis max. 35° zuldssig sind. Dies ent-
spricht den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes.

Zudem sind Fotovoltaik- und Solaranlagen im gesamten Planungsgebiet ausdricklich zuléssig. Bei
der Neuerrichtung von Garagen und Nebenanlagen sind Flachdacher (bis 5°) dauerhaft zu begrinen.
Von einer Begriinung kann abgesehen werden, wenn auf den Dachern Solar- und Fotovoltaikanlagen
errichtet werden.
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6.2 Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundsticksgrenzen und der Eigentums-
verhaltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen be-
griinden. Solche, das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert wer-
den. Demnach wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass bei Neuerrichtung von Einfriedungen aus-
schlie3lich offene Einfriedungen bis zu einer H6he von max. 1,5 m Uber Gelandeoberkante zuléssig
sind. Um Wanderwege von Kleintieren freizuhalten, ist zudem ein Mindestbodenabstand von 0,15 m
einzuhalten. Dies ist insbesondere aufgrund der angrenzenden Lage des Plangebietes an den Au-
Renbereich von artenschutzfachlicher Bedeutung. Die Einfriedungen sind i.V.m. einheimischen,
standortgerechten Laubstrauchern und Kletterpflanzen herzustellen.

6.3 Gestaltung von Grundstiucksfreiflachen

Fur das Teilbaugebiet 2 wird festgesetzt, dass 100% der Grundstlicksfreiflaichen als Grinflache (Ra-
sen, Beete, etc.) anzulegen sind. Davon sind mindestens 30% mit standortgerechten Laubgeholzen
zu bepflanzen. Es gelten je Baum 25 m2, je Strauch 1 m2. Die gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB
nach Plankarte vorzunehmenden bzw. zu erhaltenden Bepflanzungen kénnen hierbei angerechnet
werden. Weiterhin wird festgesetzt, dass Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1
mz2 Flache oder in der Summe von 5 m2 unzulassig sind, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am
Gebaude dienen.

Durch die Vorgaben zur gartnerischen Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und dem Ausschluss
von sog. Schotter- bzw. Steingarten soll ein Mindestmald an naturnaher Eingriinung sichergestellt
werden. Auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes enthaltenen Artenlisten wird
entsprechend verwiesen. Diese sind als Empfehlung zu verstehen

7 Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessi-
sches Wassergesetz (HWG) ist eine wasserrechtliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenom-
men worden. Hierbei wird festgesetzt, dass das Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen der
Gebaude im Teilbaugebiet 2 in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser oder zur Gartenbewas-
serung zu verwenden ist, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen-
stehen.

8 Bericksichtigung umweltschitzender Belange
8.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der
Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und be-
wertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwégung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fir alle Bau-
leitplane anzuwenden, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfah-
rens gemaR § 13 BauGB bzw. des Beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB abgewickelt wer-
den. Fur Bauleitplanverfahren gemafl § 13b BauGB gelten die Verfahrensvorschriften des beschleu-
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nigten Verfahrens. Daher ist auch hier die Durchfiihrung einer Umweltprifung nicht notwendig. Inso-
fern kann vorliegend auf ein entsprechendes Verfahren verzichtet werden.

8.2  Eingriffs- und Ausgleichsplanung

GemalR § la Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwéagung zu be-
ricksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRnahmen
zum Ausgleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen wer-
den. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Sofern Bebauungsplédne im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, gilt dariber hinaus geméaR 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf
Grundlage der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Dies gilt analog fiir Bauleitplanverfah-
ren nach 8§ 13b BauGB. Insofern entfallt vorliegend die Notwendigkeit der Eingriffskompensation.

9 Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der
Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und be-
wertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwégung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bau-
leitplane anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Aus-
nahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfah-
rens gemal § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemal § 13b BauGB aufgestellt wer-
den. Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes werden die Umweltbelange entsprechend den Vor-
gaben des § 13b BauGB beriicksichtigt und im Folgenden dargestellt.

9.1 Boden, Wasser und Klima

Als Grundlage fur Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung (Quelle: BodenViewer
Hessen) verschiedener Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitét, Nitratriickhalt)
Zu einer Gesamtbewertung. Zu den Bodenfunktionen enthélt der Boden-Viewer des Landes Hessen
keine Angaben beziglich des Bodenfunktionserfullungsgrads des Plangebiets. Aufgrund der bereits
vorhandenen anthropogenen Nutzung des Gebiets ist davon auszugehen, dass keine natirlichen
Bodenprofile mehr vorhanden sind. Die direkt ndrdlich an das Plangebiet anschlieBenden Bereiche
des Offenlandes werden mit einer sehr hohen bodenfunktionalen Gesamtbewertung angegeben. In
Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Boden wurde der K-Faktor als Maf3 fur die Bodenerodierbar-
keit fur die Bewertung herangezogen. Fur das Plangebiet besteht mit einem K-Faktor von > 0,4 - 0,5
eine sehr hohe Erosionsanfalligkeit fir die vorhandenen Béden. Innerhalb des Plangebietes kommen
keine Oberflachengewasser, Quellen oder quellige Bereiche vor. Es verlauft jedoch ca. 160 m sidlich
vom Plangebiet das FlieRgewasser ,Forstbach“. Das Plangebiet liegt in keinem Uberschwemmung-
oder Abflussgebiet. Das Plangebiet liegt in keinem Heilquellen- oder Trinkwasserschutzgebiet. Auch
grenzen im rAumlichen Umfeld keine Wasserschutzgebiete an.
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Das Plangebiet ist bereits zum Teil mit Wohnbebauungen versiegelt. Die Freiflachen (Vielschnittrasen)
weisen mit wenigen Geholzen kaum ein klimatisches Potenzial auf.

Die Auswirkungen der vorbereiteten Bebauungen beschranken sich, durch den kleinflachigen Umfang
des Plangebietes sowie dessen teilweise bereits versiegelten Flachen, auf dieses selbst. Daher ist mit
einer geringfiigigen Einschrankung der Verdunstung durch Neuversiegelungen, aber auch mit einer
sehr leichten Steigerung des Oberflachenabflusses zu rechnen. Die Nachverdichtungen im Gebiet
werden kaum klimatische Auswirkungen auf das Plangebiet und dessen Umgebung haben.

Zur Vermeidung von starken Neuversiegelungen sind neu anzulegende Gehwege, Garagenzufahrten
und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen
oder wasserdurchléassiges Pflaster zu befestigen, sofern wasserwirtschaftliche Belange nicht entge-
genstehen. Im Allgemeinen kdnnen Effekte auf Flachen, Boden, Wasser, Luft und Klima durch eine
grofRzlgige, die Beschattung férdernde Bepflanzung der nicht tiberbauten Bereiche abgemildert wer-
den. Das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist seitlich zu versickern. Erhebliche nachtei-
lige Auswirkungen auf die Schutzguter Boden, Wasser, Luft und Klima sind mithin nicht zu erwarten.

Hinweise:

Durch die sehr hohe Erosionsanfélligkeit fir die vorhandenen Béden sollten entsprechende Mal3nah-
men ergriffen werden, um der Erosionsanfalligkeit entgegen zu wirken. Im Allgemeinen lassen sich
Erosionsprozesse durch eine grol3ziigige Bepflanzung der Freiflachen minimieren. Geeignet sind bei-
spielsweise Acer campestre (Feld-Ahorn), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Corylus avellana (Ge-
wohnliche Hasel), Sambucus racemosa (Roter Holunder), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder),
Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Ligustrum vulgare (Gewohnlicher
Liguster), Sorbus aucuparia (Eberesche), Sorbus aria (Mehlbeere), Sorbus domestica (Speierling)
oder Crataegus spec. (WeiRdorn). Diese Gehélze beugen nicht nur der Erosion vor, sondern sind
zudem wichtige Bienenweiden, Frucht-, Vogelschutz- sowie Nistgehdlze und kénnen somit dem all-
gemeinen Artensterben entgegenwirken.

9.2 Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner ndheren Umgebung wur-
de im Dezember 2019, im Mai und Juli 2020 jeweils eine Gelandebegehung durchgefiihrt. Die Erhe-
bungsergebnisse werden nachfolgend beschrieben und die im Plangebiet vorkommenden Pflanzenar-
ten aufgelistet.

Das Plangebiet ist zweigeteilt. Wahrend die sidlichen Flurstiicke bebaut sind, weisen die nérdlichen
Bereiche kaum Bebauungen auf, sondern sind tberwiegend gartnerisch gepragt. Die meisten Flursti-
cke sind intensiv gepflegt und weisen grof3zligige Flachen mit artenarmen Vielschnittrasen auf, die
parzellenweise mit Hecken eingegrint sind. Die Eingrinungen bestehen vorwiegend aus standort-
fremden Arten. Dazu zahlen beispielsweise die Pflanzenarten Thuja spec. (Lebensbaum) und Picea
spec. (Fichte). Innerhalb der artenarmen Freiflachen wachsen wenige Zierpflanzen und vereinzelnde
Geholze. Unter anderem sind neben Obstgehdlzen (Apfel, Kirsche), auch Buddleja davidii (Sommer-
flieder), Buxus sempervirens (Buchsbaum), Betula pendula (Birke), Euonymus spec. (Spindelstrauch),
Carpinus betulus (Hainbuche), Chamaecyparis spec. (Scheinzypresse), Forsythia intermedia (Forsy-
thie), Pinus mugo ,Mops*‘ (Kugel-Kiefer), Prunus laurocerasus (Kirschlorbeer), Rosa spec. (Rose)
Rhododendron spec., (Rhododendron) und Syringa vulgaris (Gemeiner Flieder) im Plangebiet vorhan-
den. Im norddstlichen Plangebiet besteht eine nicht eingezaunte Freiflache mit 5 Apfelbaumen in der
Jungphase sowie in der Ertragsphase, im Ubergang zur Altersphase. Weiterhin wachst ein groRer
Walnussbaum (Juglans regia) innerhalb der Flache. Das Griinland in dem Bereich wird intensiv ge-
pflegt.
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Abb. 12: Wohnbebauungen im sudlichenTeil des  Abb. 13: Norlich im Plangebiet liegende Freiflachen,
Plangebietes. die meist intesiv gepflegt werden und relativ artenarm
sind.

Abb. 14: Im Plangebiet bestehende GroRRgehdélze. Abb. 15: Norddstlich im Plangebiet liegende Freiflache
mit Apfelbdumen sowie einem Walnussbaum (rechter
Bildauschnitt).

Zusammenfassend handelt es sich bei den innerhalb des Plangebietes angetroffenen Biotoptypen um
weit verbreitete Auspragungen bzw. standortfremde Vegetationsstrukturen. Das Plangebiet weist mit
den Bebauungen und den Freiflachen geringwertige Nutzungs- und Biotopstrukturen auf. Die Freifla-
chen kénnen im Zuge der Umsetzung der Planung Uberplant werden. Die Gehdlzstrukturen sind hin-
gegen als mittelwertig einzustufen. Diese sollten wegen ihrer Wertigkeit mdglichst erhalten werden,
wenn sie nicht mit der Bebauung korrelieren. Wegen der geringen Grol3e des Plangebietes sowie den
Uberwiegend geringwertigen Nutzungs- und Biotopstrukturen, sind insgesamt keine erheblichen nach-
teiligen Auswirkungen auf die Natur zu erwarten.

9.3 Artenschutz

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Das Plangebiet stellt einen Ubergang vom besiedelten Siedlungsraum
in Bereiche des Offenlandes dar. Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlze sind als potenzielle Brutha-
bitate Europaischer Vogelarten anzusehen (Amsel, Rotkehlchen, Kohl- und Blaumeise). Auch sind
Vorkommen von Haussperlingen mdglich. Nérdlich an das Plangebiet angrenzend liegen gut entwi-
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ckelte Streuobstbestande. Dadurch sind beispielsweise Vorkommen von Gartenrotschwanz und Star-
ren denkbar. Die Umgebung des Plangebietes und die im Plangebiet vorhandenen Bebauungen, wei-
sen anthropogen bedingte Stérfaktoren auf. Es ist, wegen der anhaltenden Stdrfaktoren im Gebiet,
von einer Fauna auszugehen, die bereits an diese Sttrfaktoren angepasst sind. Diese Stdrfaktoren
wirden mit der Umsetzung der Planung in geringem Umfang gesteigert werden, die keine wesentli-
chen negativen Auswirkungen auf die im Gebiet vorkommenden Vogelarten haben wird.

Um Verbotsbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Totung bzw. Verletzung) zu vermeiden, wer-
den folgende MaRnahmen empfohlen:

e Rodungen sind nicht wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.) durchzufthren. Sofern Baumfal-
lungen oder Geholzrodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Be-
reiche zeitnah vor Beginn der MaBhahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkom-
men zu kontrollieren. Werden Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Aus-
nahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Na-
turschutzbehdrde zu beantragen.

e Von Baufeldvorbereitungen und Abbrucharbeiten ist zwischen 01. Marz und 31. August generell
abzusehen (Wochenstubenzeit von Fledermausen, Brutzeit europdaischer Vogelarten).

e Im Falle der Betroffenheit besonders oder streng geschitzter Arten sind geeignete Vermei-
dungs- oder MinimierungsmalRnahmen mit der Unteren Naturschutzbehorde zu erértern und
durchzufihren.

9.4 Natura-2000-Gebiete

Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet ist ein Teilgebiet des VSG-Gebietes Nr. 5417-402 ,Feldflur
bei Hittenberg und Schoéffengrund® und liegt rd. 330 m sidlich vom Plangebiet entfernt.

Das rd. 830 ha gro3e VSG-Gebiet umfasst Griin- und Ackerland gepragte Feldgebiete am Rande des
Naturraumes 6stlicher Hintertaunus zwischen den Gemeinden Huttenberg und Schéffengrund. Pra-
gend ist der weitgehend offene Gebietscharakter mit zahlreichen exponierten Rasthabitaten auf dem
Hoéhenriicken (Riedel) am Rande der ,hessischen Vogelschutzschneise®. Ackerflachen nehmen 75 %
der Flachen im Schutzgebiet ein, Intensivgrinlandkomplexe 10 %, Grinlandkomplexe mittlerer Stand-
orte und Feuchtgriinland auf mineralischen Bdden jeweils 5 %. Laubwaldkomplexe (30 % Nadel-
mischwald), anthropogen stark Uberformte Biotopkomplexe und Binnengewasser nehmen zusammen
ca. 5 % ein. Brutvogelarten nach Anhang | VS-RL sind im Schutzgebiet nicht bekannt. Jedoch z&hlt
das Gebiet zu den bedeutenden Rast- u. Uberwinterungsgebiet fiir Vogelarten des Offenlandes. Ins-
besondere vor TOP 1 fur Mornellregenpfeifer (Charadrius morinellus) sowie fur Goldregenpfeifer (Plu-
vialis apricaria), Kornweihe (Circus cyaneus), Rohrweihe (Circus cyaneus), Kranich (Grus grus) und
Brachpieper (Anthus campestris). Ferner (nicht im SDB genannt): Wiesenweihe (Circus pygargus). Als
wandernde Vogelarten geman Art. 4 (2) der VS-RL sind Kiebitz (Vanellus vanellus) und Merlin (Falco
columbarius) bekannt. Im Umfeld des Plangebietes (600 m bis 1.200 m) sind Vorkommen der Offen-
landvogel Bachpieper und Kiebitz verzeichnet. Wiesenweihe, Rohrweihe und Kornweihe sind als
Greifvogel bekannt. Alle Vogel sind Gastvdgel.

Das Plangebiet liegt aulRerhalb des Schutzgebietes. Daher werden keine direkten Flachen des
Schutzgebietes abgegriffen. Wegen der rdumlichen Lage des Plangebietes im Norden des Ortsteils
Reiskirchen ist mit keinen Vorkommen von Offenlandvdgeln zu rechnen. Stérungsarme Rastgebiete
werden mit der Umsetzung der Planung nicht beeintrachtigt. Daher sind mit keinen negativen Auswir-
kungen auf die Schutzgiter des Vogelschutzgebietes zu rechnen.
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Abb. 16: Lage des Plangebietes zum FFH-Schutzgebiet (Quelle: Natureg-Viewer Hessens; Zugriff: 09.12.2019).
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VSG-Gebiet Nr. 5417-402
Idflur bei Huttenberg und Schéffengrund”

Betroffenheit Naturpark ,Taunus*

Der zweitgrofite Naturpark Hessens liegt 30 km nordwestlich von Frankfurt und umfasst die Bereiche
Hochtaunuskreis, Main-Taunus-Kreis, Wetterauskreis, Lahn-Dill-Kreis, Landkreis Limburg-Weilburg,
Landkreis Giel3en. Die Stadt Frankfurt ist Mitglied des Naturparkverbands, allerdings ohne Gebietsan-
teile. Insgesamt umfasst der Naturpark Taunus ein fast 1.350 Quadratkilometer gro3es Gebiet, in dem
die heimische Pflanzen- und Tierwelt sich unter idealen Bedingungen entfalten kann. Gleichzeitig ist
dieser flr Besucher erschlossen, die hier einer Vielzahl von Freizeitaktivititen nachgehen kénnen. Der
Naturpark umfasst im Kern die als Hochtaunus bezeichnete Osthélfte der naturréumlichen Hauptein-
heit Hoher Taunus. Hier verlauft der Taunushauptkamm mit dem Grof3en Feldberg (881,5 m) als
hdchstem Taunusberg. Zum Park gehdrt aber auch der nérdlich dieses Kamms gelegene und fla-
chenmafig viel gréRBere ostliche Hintertaunus. Hinzu kommt der dem Kamm sudlich als schmaler
Streifen vorgelagerte Vordertaunus, der zum Rhein-Main-Tiefland abféllt. Die urspriingliche Parkbe-
zeichnung als ,Naturpark Hochtaunus" war deshalb nicht ganz zutreffend und wurde im Dezember
2012 in ,Naturpark Taunus" gedndert. *

Nach § 27 BNatSchG gilt fir Naturparks folgendes:
(1) Naturparke sind einheitlich zu entwickelnde und zu pflegende Gebiete, die
1. groRBraumig sind,
2. Uberwiegend Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutzgebiete sind,

3. sich wegen ihrer landschaftlichen Voraussetzungen fir die Erholung besonders eignen und
in denen ein nachhaltiger Tourismus angestrebt wird,

4. nach den Erfordernissen der Raumordnung fur Erholung vorgesehen sind,

5. der Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung einer durch vielfaltige Nutzung gepréag-
ten Landschaft und ihrer Arten- und Biotopvielfalt dienen und in denen zu diesem Zweck eine
dauerhaft umweltgerechte Landnutzung angestrebt wird und

1 https://naturpark-taunus.de/services-infos/naturpark-portrait/
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6. besonders dazu geeignet sind, eine nachhaltige Regionalentwicklung zu férdern.
(2) Naturparke sollen auch der Bildung fur nachhaltige Entwicklung dienen.

(3) Naturparke sollen entsprechend ihren in Absatz 1 beschriebenen Zwecken unter Beach-
tung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege geplant, gegliedert, erschlossen
und weiterentwickelt werden.

Das Plangebiet liegt vollstandig im Bereich des Naturparks Hochtaunus. Durch die Lage im Ortskern
sind keine negativen Auswirkungen auf den Naturpark ersichtlich.

9.5 Gesetzlich geschitzte Biotope und Kompensationsflachen

Die Regelung des § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie § 13 des Hessischen Ausfiih-
rungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) schiitzen bestimmte Biotoptypen,
welche aus naturschutzfachlicher Sicht als wertvoll einzustufen sind. Handlungen, die zu einer Zersto6-
rung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieser Biotope fuhren kénnen, sind verboten.

Angrenzend an das Plangebiet ist nach dem NaturegViewer Hessens ein Hinweis auf ein gesetzlich
geschitztes Biotop verzeichnet (,Streuobst westlich Reiskirchen®). Insgesamt ist eine Flache von ca.
5.540 m2 als gesetzlich geschiitztes Biotop verzeichnet, dessen Auslaufer sich dstlich und westlich in
Bereiche der bestehenden Siedlung erstrecken. Die Hessischen Lebensraum und Biotop Kartierung
Hessen (Stand: 2019) trifft hierzu folgende Aussagen: Entsprechend der gesetzlichen Formulierung
,aulBerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile” wird Streuobst bis zur ersten randlichen Hau-
serzeile von Siedlungen kartiert, unabhangig von mdoglichen planerischen Geltungsbereichen. Streu-
obstbiotope, die vom AuRenbereich bis in den Siedlungsbereich hineinragen, werden vollstandig er-
fasst, ebenso Streuobst auf Grundsticken von Wohn- und Hofgebauden auf3erhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile.? Die Ostlichen Auslaufer der Streuobstwiese wurden bereits mit einer
Wohnbebauung Uberplant. Im Bereich der vorliegenden Planung liegt der westliche Auslaufer mit ca.
643 m2 im Geltungsbereich der Bebauung. In diesem Bereich wachsen eine Walnuss sowie 5 Apfel-
baume. Drei der 5 Apfelbaume befinden sich in der Ertragsphase (GOE) im Ubergang zur Altersphase
(HOA). Die anderen zwei Baume sind in der Jungphase (HOJ). Alle Baume weisen keine Baumhdhlen
auf. Das Grunland wird intensiv gepflegt (SF.OV — Streuobstteilflache, im Unterwuchs ohne bedeut-
same Vegetation). Nach dem § 13 HAGBNatSchG sind Streuobstbestande aul3erhalb der im Zusam-
menhang bebauter Ortsteile geschitzt. Die Flachen im vorliegenden Bebauungsplan sind Uberwie-
gend Hausgarten von bestehenden Bebauungen. Wéhrend die Bebauungen als Innenbereich bewer-
tet werden koénnen, liegen die Hausgarten sowie der Auslaufer der Streuobstwiese im Aul3enbereich.
Mit der Umsetzung der Planung wirde der westliche Auslaufer tGberplant werden. Jedoch bleibt der
GroRteil der Streuobstwiese in einem funktionstiichtigen Umfang erhalten. Uber die Art und den Um-
fang eines mdglichen Ausgleiches waren Abstimmungsgesprache mit den zusténdigen Behdrden
durchzufiihren und ggf. Gber einen stadtebaulichen Vertrag zu regeln.

Im Plangebiet und angrenzend sind keine Kompensationsflaichen verzeichnet, die mit Umsetzung der
Planung negativ beeintrachtigt werden wirden.
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Abb. 17: Hinweis zum gesetzlich geschitzten Biotop ,Streuobst westlich Reiskirchen® mit der Bez.
5417B202 (Quelle: Natureg-Viewer Hessens; Zugriff: 13.07.2019).
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Hinweis gesetzlich geschitztes Biotop'
. Bez. 541780202
_Streuobst westlich Reiskirchen™

Abb. 18: Lage der Flachenverzeichnung ,Biotopkartierung sonstiges Griinland 2012“ zum Plangebiet
(Quelle: Halm-Viewer Hessen; Zugriff: 13.07.2019).

Abb. 19: Lage der Flachenverzeichnung ,Biotopkartierung sonstiges Griinland 2012“ zum Plangebiet
im Luftbild (Quelle: Halm-Viewer Hessen; Zugriff: 13.07.2019).
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9.6 Landschaft

Das Plangebiet ist derzeit bereits mit Wohnbebauungen teilweise versiegelt. Mit der Umsetzung der
Planung kommt es innerhalb des Gebietes zu weiteren Neuversieglungen im Sinne der Nachverdich-
tung. Diese sind jedoch als minimal einzustufen, da das Orts- und Landschaftsbild bereits durch an
das Plangebiet angrenzende wohnbauliche Nutzungen vorgepragt ist. Durch die Ausweisung weiterer
wohnbaulicher Nutzungen resultieren daher keine wesentlichen Auswirkungen auf das Orts- oder
Landschaftshild. Zur Reduzierung der Auswirkungen werden griinplanerische Festsetzungen getrof-
fen.

9.7 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Durch die geplante Zuordnung des Gebietstypen Allgemeines Wohngebiet zu den bereits vorhande-
nen Allgemeinen Wohngebieten im naheren Umfeld, kann den genannten Vorgaben des § 50 Blm-
SchG entsprochen werden. Es ist mit einer vernachlassigbaren Erhéhung des Verkehrs und damit
verbunden minimalen Steigerung von Emissionen wie Treibhausgasen zu rechnen. Weiterhin ist eine
minimale Zunahme an Larmimmissionen moglich. Es kann zu einer sehr geringen Erhéhung von
Treibhausgasen durch die Nutzung der neuerrichteten Wohnanlagen kommen.

9.8 Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine, fur die Luftqualitat entsprechender
Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die Planung keine erheblichen Beein-
trachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen Luftqualitat resultieren.

9.9 AusgleichsmaRnahmen und Zuordnung

Da die vorliegende Planung nach § 34 BauGB beurteilt werden kann und da es sich faktisch um eine
Flache des Innenbereiches handelt, wird eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsbetrachtung
nicht erforderlich. Hinzu kommt die Kleinflachigkeit des von der Neuausweisung von Baugrundstticken
betroffenen Gebietes.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berucksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen,
Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

10.1 Uberschwemmungsgebiet

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

10.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung vom Hess. Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:
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Wasserversorgung

Die Leitungsinfrastruktur fur die Trinkwasserversorgung im Plangebiet ist bereits im Bestand vorhan-
den. Der Anschluss an das ortliche Versorgungsnetz kann in der Schwalbacher Straf3e erfolgen. Das
ortliche Versorgungsnetz ist ausreichend dimensioniert, den zusétzlichen Wasserbedarf zu decken
und die Léschwasserversorgung im Plangebiet sicherzustellen. Die Hausanschliisse miissen ausge-
hend von den bestehenden Leitungen hergestellt werden.

Grundwasserschutz

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Hoffla-
chen in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser,
wie bisher, versickern. Die Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellen-
schutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Hoffla-
chen in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser
wie bisher versickern. Auch die textliche Festsetzung 3 dient der Grundwasserneubildung.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37
Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und
Versickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Er-
schlieBungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu bertcksichtigen. Regen-
wasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemal3 8 55 WHG ortsnah zu versickern, zu ver-
rieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Auch
die textliche Festsetzung 3 dient der Versickerung.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des
Baugrundstiickes moglich 3:

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versi-

3 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des
Bauantrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine ge-
zielte Versickerung von Niederschlagswasser dirfte nur eingeschréankt mdéglich sein.
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ckert werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeiche-
rung erfolgt, ist ein sehr gut durchlassiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

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

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser ge-
leitet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fur diese Versickerungsart wird keine spezielle Fla-
che bendtigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhéltnis-
sen auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grund-
wasser oder auf einem Grundstiick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser,
welches von Stellplatzen oder Fahrwegen abfliel3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versicke-
rung sogar verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstel-
lung eines Baugrundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
10.3 Oberflachengewdasser / Gewdasserrandstreifen

Oberflachengewdésser / Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.
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Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewésser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewéasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele flr Oberflachengewasser wird durch die vorliegende Pla-
nung nicht tangiert.

10.4 Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Mischsystem. Die Anschlussmdglichkeiten an den
Mischwasserkanal liegen in der Schwalbacher Stral3e. Die Kanéle sind ausreichend dimensioniert, die
anfallenden Wassermengen aufzunehmen und in die nachstgelegene Kléaranlage zu leiten. Die Ab-
wasserbeseitigung ist damit gesichert.

10.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, so dass sie Abflussregelung durch die vorliegende Bau-
leitplanung nicht beeintrachtigt wird.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Eine Entsiegelung von Flachen kann im Plangebiet nicht erfolgen. Die im Bebauungsplan vorgenom-
menen Festsetzungen und Vorschriften tragen jedoch zu einem schonenden Grundwasserumgang
und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

10.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung
fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.
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11 Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Altlasten oder Altablagerungen auf dem Plangebiet sind der Gemeinde Huttenberg zum derzeitigen
Planungszeitpunkt nicht bekannt.

Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefihrt, die
nachfolgend als Hinweise fiir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom
Bauherrn/Vorhabentrager zu beachten sind:

1. Maflnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der
Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems
bis in den Unterboden, muss Infiltrationsvermdgen) - bei verdichtungsempfindlichen Boden
(Feuchte) und Boden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens
so gering wie moglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls 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 Abgrabungs-
flachen -HMUKLYV, Stand Méarz 2017*.

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grund-
stucksflachen.

5. Wo logistisch méglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel
durch Absperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester Baustralen und Lagerflachen - bo-
denschonende Einrichtung und Rickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieRendes Wasser von Wegen) der gegebe-
nenfalls vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgra-
ben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes) wahrend der Bauphase um das
unbegriinte Grundstiick herumzuleiten, Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentions-
flachen.

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

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwen-
dung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begrinen und regelméafig zu kontrollie-
ren.
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10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einbauen).

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss
der Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlo-
ckerung). Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

13. Zufuhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefuigestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung
von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Mé&rz 2017 hilfsweise her-
angezogen werden.

Fur die zukiinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfuhrende
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer

12 Kampfmittel

Ein Verdacht auf das Vorkommen von Kampfmitteln ist der Gemeinde Huttenberg zum derzeitigen
Planungsstand nicht bekannt. Sollte im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Ge-
genstand gefunden werden, ist der KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstandigen.

13 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete
soweit wie moglich vermieden werden.

Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Kontext der das Plangebiet umgebenden
Wohnnutzungen ist nicht mit immissionsschutzrechtlichen Konflikten zu rechnen. Dem Trennungs-
grundsatz wird mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes neben einem Dorfgebiet bzw.
Mischgebiet Rechnung getragen.

14 Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fund-
gegenstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, ist dies geman § 21
HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. §
21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu erhal-
ten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.
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15 Sonstige Infrastruktur

Im Zuge des weiteren Verfahrens kénnen hier Hinweise zur Infrastruktur erganzt werden.

16 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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