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Fachbereich 2

Gemeindevertretungsvorlage

Bebauungsplan Nr. 71 "Oberau-Siid Teil llI" der Gemeinde Altenstadt im Ortsteil

Oberau

1. Beratung und Beschlussfassung iber eingegangene Stellungnahmen
wihrend der Beteiligung der Behérden geméaR § 4 (1) BauGB, der Abstimmung
mit den Nachbargemeinden gemdaR § 2 (2) BauGB und der Beteiligung der
Offentlichkeit geméan § 3 (1) BauGB .

2. Beschlussfassung des Planes als Entwurf und Offentliche Auslegung
gemdR § 3 (2) BauGB

Es wird empfohlen, folgende Gremien mit der Angelegenheit zu befassen:
X 1. Ausschuss (Bezeichnung) Bau, Planung und Verkehr

O 2. Ausschuss (Bezeichnung)

O 3. Sonstige
4 ' ;—j:: —
Altenstadt, den 14.09.2017 T ——
rschrift
; " _1 - ——_._____—'—_‘_T:_._“__
Daturn/Unterschrift Fachbereichsleiter Unterschrift Birgermeister

Anlagen:  Plan mit Textfestsetzungen, Stellungnahmen mit Beschiussvorschldgen, Begriindung
m

Sachliche Darstellung:

Die Gemeindevertretung hat in Ihrer Sitzung am 02.12.2016 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 71 ,Oberau-Sid Teil IlI* im Ortsteil Altenstadt beschlossen.

Die Behérden und Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 21.02.2017 zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat in der Zeit vom 20.02.2017 bis einschlieflich 22.03.2017
stattgefunden.

Als néchster Verfahrensschritt ist iber die eingegangenen Anregungen und Bedenken zu
beraten, abzuwagen und Beschlilsse zu fassen.

Der Vorlage sind der Planentwurf, die Beschlussvorschlége und die Begriindung beigefigt.

Der Bereich des Limes wurde als Sukzessionsfliche festgesetzt und dient somit auch als
Ausgleichsflache fiir den Bebauungsplan. In diesem Bereich ist ein méglicher Standort fur
Spielplatz als éffentliche Griinfliche mit der entsprechenden Zweckbestimmung festgesetzt.



Hierdurch wird die Méglichkeit geschaffen, dort zu irgendeinem Zeitpunkt einen Spielplatz o. 4.
zu bauen, mit der Festsetzung als Sukzessionsfldche ware das nicht méglich.

Ansonsten haben sich nach dem heutigen Kenntnisstand keine wesentlichen Anderungen
ergeben.

Auf Grund der Nahe zum Naturschutz-, Landschaftsschutz- und Vogelschutzgebiet mussten
zusatzliche biologische Untersuchungen in Abstimmung mit der Oberen und Unteren
Naturschutzbehérde durchgefithrt werden.

Die Anbindung gegentber der Kochgasse ( Zufahrt zum Waldfriedhof ) konnte wegen der
Beeintréchtigung der Gebiete nicht akzeptiert werden.

Auch ein Eingriff in das Gebiet durch einen Kreisverkehr ist nicht akzeptabel.

Die Planung wurde dann fir die biologischen Untersuchungen so abgeéndert, dass sich die
Anbindung in Richtung Hochster Kreuz verschiebt und nur noch eine Linksabbiegespur
realisierbar ist. Der Korridor fur die gednderte Anbindung wurde mit Hessen Mobil abgestimmt.
Parallel zu den biologischen Untersuchungen wurde von IMB-Plan ein Verkehrsgutachten fir die
Anbindung mit neuer Verkehrszahlung erstellt.

Das Ergebnis ist, dass eine Linksabbiegespur, chne Rechtsabbiegespur, ausreichend ist. Die
Anbindung in das Neubaugebiet sollte jedoch an den Rand der Schutzzone, in Gegenlage zu
dem landwirtschaftlichen Weg, verlegt werden. Hierdurch soll ein gefahrloseres Uberqueren der
Stralle ermdglicht werden.

Dieser Verschiebung wurde von den Naturschutzbehérden zugestimmt.

Der Grunstreifen entlang der KreisstraRe muss aus artenschutzrechtlichen Grinden erhalten
bleiben. Abgéngige Baume im Pflanzstreifen sollen von den Grundstiickseigentimern gleichartig
ersetzt werden. An den nérdlichen Rand muss ein Reptilienschutzzaun mit einer Héhe von 40
cm gebaut werden.

Die Larmschutzwand macht dann entlang dieses Bereiches keinen Sinn mehr und wird nicht
mehr gebaut.

Durch die ge&nderte Anbindung zum Baugebiet musste auch der Bereich des ehemaligen
Friedhofgeldndes umgeplant werden. Es ist jetzt ein Wendehammer mit einer
FuRgéngeranbindung an die Kochgasse vorgesehen.

Das Friedhofsgelédnde, das in die Bebauung mit einbezogen wird, ist im Bebauungsplan Nr. 36
«ZWischen den Waldecken Teil 1 vom 11.11.1989 als &ffentliche Griinfliche ,Friedhof*
festgesetzt.

Mit diesem Bebauungsplanverfahren wird gleichzeitig die Anderung dieses Bereiches in
Allgemeines Wohngebiet” durchgefiihrt.

Die in der Begrundung aufgefuhrten Gutachten werden wegen ihrer Gréfle der Vorlage
beigefiigt, kénnen aber gerne auf Anfrage angefordert oder eingesehen werden.

Es werden nur Stellungnahmen der Behérden beigefiigt, die Anregungen oder Bedenken
vorgebracht haben.

Die Stellungnahmen zu den Eheleuten Gennrich und 3 Biirgern sowie Twardy wurden alternativ,
je nach der Entscheidung liber die Beibehaltung oder den Wegfall des an die vorhandene
Bebauung angrenzenden Weges, formuliert.
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Beschlussvorschlaq:

1. Beratung und Beschlussfassung iiber eingegangene Steillungnahmen wiihrend der
Beteiligung der Behdrden gemiR § 4 (1) BauGB, der Abstimmung mit den
Nachbargemeinden geméR § 2 (2) BauGB und der Beteiligung der Offentlichkeit gemiR
§ 3 (1) BauGB

Den Beschlussvorschlégen des Ingenieurbiros Zillinger, Gielen, zu folgenden Anregungen und
Bedenken

Regierungsprésidium Darmstadt, 21.03.2017

Wetteraukreis, Kreisausschuss Strukturférderung und Umwelt, 17.03.2017

Wetteraukreis, Kreisausschuss Fachbereich Bildung und Geb&udewirtschaft, 09.03.2017

Anerkannte Verb&nde nach § 3 Umweltrechtsbehelfungsgesetz, 21.03.2017

Polizeiprasidium Mittelhessen, Regionaler Verkehrsdienst Wetterau, 13.03.2017

Ovag Netz AG, Friedberg, 13.03.2017
Straflenverkehrsbehérde Altenstadt, 15.03.2017

Beate und Harald Gennrich, Breite Schneise 24 in Oberau, 13.03.2017

e e L IS Pt ot P

Hartherz, Schénefeldt, Sagefka, Oberau

10. | Hessen Mobil Strafden- und Verkehrsmanagement Schotten, 22.03.2017

11. | Deutsche Telekom Technik GmbH, Fulda, 24.04.2017

12. | Margit und Riidiger Twardy, Breite Schneise 10 in Oberau, 03.06.2017

13. | Edeltraud und Michae! Gwilliam, Email vom 24.06.2017

wird zugestimmt.

2. Beschlussfassung des Planes als Entwurf und Offentliche Auslegung
gemal § 3 (2) BauGB

Mit den beschlossenen Anderungen und Ergénzungen wird der Vorentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 71 "Oberau-Stid Teil llI" der Gemeinde Altenstadt im Ortsteil Oberau als
Entwurf beschlossen

Der Gemeindevorstand wird beauftragt, das Offenlegungsverfahren durchzufiihren.







(Die Anderungen/Erginzungen,
die nach der Beteiligung der
Behdrden gemal § 4 Abs. 1
BauGB vorgenommen wurden,
sind in roter Schriftfarbe her-
vorgehoben.}

Bauleitplanung

Gemeinde Altenstadt
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Gemarkung Oberau

Begriindung gem. § 9 Abs. 8
BauGB und

Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4
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Offentliche Auslegung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB und Beteiligung der
Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB
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Teil I: Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

1.  Veranlassung

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die bauleitplanerischen Voraussetzungen fir
die Ausweisung von Wohnbauflachen, die dringend zur Deckung des Bedarfes benétigt
werden, geschaffen werden.

Bedarfsorientiert sind im Wesentlichen Grundstiicke fir Einzel- und Reihenh&user sowie
Mehrgeschosswohnungsbau vorgesehen.

Die Gemeinde ist bereits Eigentimerin der meisten Flachen und kann daher ziigig das
Gebiet erschliefien. Die ErschlieBung ist in 3 Bauabschnitten vorgesehen.

Im Geltungsbereich liegen auch Fiachen, die urspriinglich als Erweiterung des Friedhofes
vorgesehen waren. Die Erweiterung des Friedhofes ist nicht erforderlich, sodass diese
Flachen zur Abrundung der Ortslage in die Bebauung einbezogen werden.

2. Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanesist ungefihr 12 ha grof3 und wird wie folgt in der
Gemarkung Oberau, Flur 3 im Gewann ,Am Pfahlgraben”, abgegrenzt:
fm  Norden: Stralen ,Am  Pfahlgraben“, ,TépferstraBe” bzw. bebaute
Wohnbaugrundstiicke ,Breite Schneise® Nm. 4 - 28 (gerade
Hausnummern) sowie ,Topferstrafie Nmn. 49, 51, 84 und 88

im Osten: LandstralRe L3189, dstlich davon: Wald

Im Soden: Radweg bzw. landwirtschaftliche Flachen, sidlich der Kreisstrae K 232
gelegen (die KreisstraBe liegt daher teilweise innerhalb des
Geltungsbereiches)

Im Westen: Friedhof und Wegeparzelle (Zufahrt zum Friedhof), westlich davon:
landwirtschaftliche Flachen

3. Entwicklungsgrundsatz und Rechtsgrundlagen

3.1 Regionalplan und Entwicklung aus dem F-Plan

Die Flachen sind im Regionalplan 2010 und im rechtswirksamen F-Plan wie folgt dargestellt:

Regionalplan Fldchennutzungsplan
Vorranggebiet Siedlung Planung Wohnbaufldche,
geplante Griinfléche (Limes)
Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft Grinflache (Friedhof)

Bei dem im Regionalplan dargestellten Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft handelt es
sich um die 1,1 ha groRe urspringliche Erweiterungsflache fiir den Friedhof, die bereits fur
die Friedhofsnutzung angelegt wurde, s. Abb.



ingenieurbiro Zllinger. 35396 Glefien inde Altanstadt

Gemel
Bebauungsplan .Oberau-Sod Teil I Gemarkung Oberau

Abb.: Luftbild (Google) mit Eintrag des Geltungsbereiches

Sie wird daher seit Jahren landwirtschaftlich nicht mehr genutzt. Diese Flache, rund 1,15 ha
grof3, soll die im Bebauungsplan als Denkmalschutzfliche (Limes) nachrichtlich gekenn-
zeichnete Flache als Siedlungsfiiche kompensieren. Sie kann wegen der Unterschutzstel-
lung nicht bebaut werden.

Bei Verzicht auf die ,Friedhofs-Flache” miisste in relativ kurzer Zeit eine Ersatzflache ge-
funden werden. Insofern ist es sinnvoll, wenn die Kompensation fiir die Limes-Flache im
Bereich des urspriinglich geplanten Friedhofes erfolgt. Die Aufnahme dieser Flache rundet
dariiber hinaus den neuen Ortsrand sinnvoll ab.

Auch wird mit dem Verbrauch von Grund- und Boden sparsam umgegangen, da eine be-
reits anthropogen verénderte Flache einer Bebauung zugefihrt wird.

Diese Flache eignet sich gut fur den Mehrgeschoss-Wohnungsbau. Die Herausnahme wir-
de sich daher Uberproportional negativ auswirken.

Der Siedlungsdruck ist zurzeit enorm, so dass auf diese Flidche nicht verzichtet werden
kann.

Eine nennenswerte Klimafunktion geht von dieser Flche nicht aus. Kaltabluftbahnen o. 4.
sind nicht betroffen.



inde Altenstadt

o Gamen
ingenieurtiro Zillinger. 35336 Giefien Bebauungsplan ,Oberau-50d Teil ", Gemarkung Oberau

Wenn Sie nicht in der Geltungsbereich einbezogen wirde, wiirde sie nach der Bebauung
des librigen Gebietes sowohl| im Norden als auch im Osten an anthropogen verénderte Fl&-
chen, meist Bebauung, direkt angrenzen.

Klimafunktionen werden daher offensichtlich nicht beeintrachtigt, wenn auch diese Fliche
als Wohnbaugrundstiicke ausgewiesen wird.

GemaR § 8 (2) BauGB wird der F-Plan fur den Planbereich geéndert, damit der Entwick-
lungsgrundsatz gewahrt ist. Die Flachennutzungsplan-Anderung umfasst die Flachen der
urspriinglichen  Friedhofserweiterung und  einer Kkleinen Teilfliche des im
Flachennutzungsplan dargestellten ,Limes". Die ehemalige ,Limesfliche" steht nicht unter
Denkmalschutz, da bei archdologischen Untersuchungen festgestellt wurde, dass sie
aullerhalb des denkmalschutzwiirdigen Bereiches liegt.

3.2 Rechtsgrundlagen

Die Bauleitplanung wird unter Beachtung u.a. folgender Gesetze und Verordnungen in der
zum Zeitpunkt der férmlichen Einleitung des Verfahrens, 2016, gliltigen Fassung erstelit:

. Baugesetzbuch (BauGB)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO)

. Planzeichenverordnung (PlanZV)

. Hessische Bauordnung (HBO)

. Hessische Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

° Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

4. Landschaftsplanerische Grundlagen

Der Geltungsbereich wurde in 2016 6kologisch untersucht. Die Biotoptypen wurden kartiert
und Flora und Végel erfasst, ausgewertet und die spezielle Artenschutzpriifung erstelit.

Es fanden insgesamt 3 Begehungen statt.

In 2017 wurden die dkologischen Erhebungen, unter anderem durch eine FFH-Prognose,
erganzt.

Bei den Flachen handelt es sich (berwiegend um Intensivdicker und um die
Erweiterungsflichen des Friedhofes.

Sudlich der K232, daher auRerhalb des Geltungsbereiches gelegen, grenzen das Vogel-
schutzgebiet Wetterau" und das FFH-Gebiet ,Grunlandgebiete der Wetterau" sowie das
Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Wetterau” an.

Die dstliche Grenze dieser Schutzgebiete, die sich (iberlagern, liegt westlich der Feldwege-
parzelle Nr. 53 in Flur 6 stdlich der K 232.

Ergédnzend wird auf die Kapitel 6.4 und 6.5 der Begriindung, den Umweltbericht und die
erstellten dkologischen Unterlagen verwiesen.
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5. Altflichen

5.1 Altstandorte

Stillgelegte Betriebsgrundstiicke o. A. sind im Planbereich nicht vorhanden. Altflachen gibt es
daher im Planbereich nicht.

5.2 Altablagerungen

Altablagerungen sind gemaf Altlastenkataster im ndheren Umfeld nicht vorhanden.
Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden daher
erfalit.

6. Planung
6.1 Stadtebau

Die Art und das Mal der baulichen Nutzung wurden entsprechend Baunutzungsverordnung
festgesetzt.

Im Baugebiet sind nur Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Sie dienen vorwiegend dem
Wohnen. Die nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind im Planbereich verboten. Die Hauptnutzung des durch § 4 BauNVO vorge-
formten Gebietstyps (WA) bleibt erhalten. Der Gebietscharakter und die allgemeine Zweck-
bestimmung werden weiterhin erfillt.

Die festgesetzte offene Bauweise lasst den Bau von Einzel-, Doppel-, und Reihenhdusern
zu.

Im Bebauungsplan sind Grundsticke gekennzeichnet, die sich fiir Geschosswohnungsbau
eignen und fiir Reihenhausbebauung vorgesehen sind. Diese Bauweisen sind nicht verbind-
lich festgesetzt und kénnen grundsétzlich auch auf anderen Grundstiicken realisiert werden.
So dirfen Reihenhduser zum Beispiel im gesamten Geltungsbereich errichtet werden.
Zuséatzlich wurde auch eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die abweichende Bauweise
definiert Kettenhauser als zuléssig.

Kettenhduser sind grundsatzlich mehrere Einfamilienh&user, die &hnlich architektonisch ge-
staltet sind und durch die zwischen ihnen angeordneten Garagen ohne Abstand zueinander
errichtet werden. Diese Hauser kdnnen sowohl in einheitichem Abstand zur StralRe oder
auch versetzt errichtet werden.

Die Grundfldchenzahl wurde mit 0,4 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundfiachenzahl sind gemaf § 19 Abs, 4 BauNVO die Grundfléchen
von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen usw. zu beriicksichtigen. Sie
darf gemaRl BauNVO fir diese Nutzungen um 50 %, daher bis auf 0,6, Gberschritten werden.
Diese Uberschreitungsméglichkeit ist bei Bau von Reihenhiusern bzw. Gebauden mit vielen
Wohneinheiten, daher bei einer verdichteten Bebauung, nicht ausreichend. Textlich ist daher
festgesetzt, dass eine Uberschreitung auf maximal 0,8 bei dieser Bebauung zulissig ist.
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Die durchschnittliche GréRe der Baugrundstiicke betragt 500 m?. Die aus der Baunutzungs-
verordnung entwickelte maximal zuldssige Grundfldchenzah! von 0,4 ldsst eine sinnvolle
bauliche Nutzung zu:

Die Zahi der Wohnungen je Geb&ude wurde beschrankt, damit sich die neuen Gebiude
gut in das vorhandene Ortsbild einfigen und keine zu wuchtigen Geb&dude entstehen
kdnnen. Im Gegenzug lasst die textliche Festsetzung aber auch eine intensive Bebau-
ung zu.

Eine Wohnung bzw. Wohneinheit ist wie folgt definiert:

Als Wohnung wird die Gesamtheit von Raumen bezeichnet, die zur Flhrung eines
selbststéndigen Haushaltes bestimmt sind. Nach der Hessischen Bauordnung gehéren
Zu einer Wohnung eine Kiiche, ein Bad mit Dusche oder Badewanne, eine Toilette und
ein Abstellraum. Weitere bauordnungsrechtliche Merkmale einer Wohnung ist ihre Ab-
geschlossenheit gegeniiber anderen Wohnungen oder Nutzungseinheiten. Auch muss
sie einen eigenen abschlieBbaren Zugang unmittelbar vom Freien, Treppenhaus oder
Vorraum besitzen.

Der Bauherr kann daher innerhalb eines Hauses mehrere Wohnungen, zum Beispiel fir
die Eltern, Kinder usw. schaffen, ohne dass diese auf die Zahl der Wohneinheiten ange-
rechnet werden, wenn sie keinen eigenen abschlieBbaren Zugang haben. Er kann daher
zusétzlich eine einzige Wohnung, zum Beispiel fir die Vermietung, realisieren.

Im Bebauungsplan sind insgesamt 156 Bauplatze ausgewiesen. Auf den meisten Baupléitzen
werden Einfamilienhduser, teilweise mit Einliegerwohnung, errichtet werden. Eine dichlere
Bebauung wird vereinzelt durch Reihenhduser und den Mehrgeschoss-Wohnungsbau er-
reicht.

Im Mittel kann von 2 Wohneinheiten je Grundstiick ausgegangen werden, so dass insgesamt
etwa 312 Wohneinheiten entstehen werden. Einliegerwohnungen werden meist nur von 1 bis
2 Personen bewohnt sein. Im Mittel kann von etwa 2,5 Bewohnern je Wohneinheit ausge-
gangen werden, da nur 1 bis 2 Kinder je Familie realistisch sind.

Im Gebiet werden daher voraussichtlich rund 780 Personen wohnen.

Grundsétzlich sind gemanR der textlichen Festsetzungen alle Dachformen zulissig, die ma-
ximal 45° betragen.

Wenn ein Staffelgeschoss gewahit wird, geht dies zulasten eines Vollgeschosses. Es ist je
Gebéude nur max. ein Staffelgeschoss zulassig.

Durch die gewahlten Baugrenzen kénnen die Grundstiicke sinnvoll bebaut werden. Die Bau-
herren erhalten gréitmagliche Freiheiten.

Durch den geringen Abstand zwischen Baugrenze und der offentlichen Verkehrsfliche kén-
nen die FuBwege und die Hofzufahrten kiirzer ausgefiihrt werden. Die Bauwilligen kénnen
daher Kosten sparen und verringern gleichzeitig die Versiegelung des Bodens.

Gem. HStrG wurde die Baugrenze entlang der K 232 in einem Abstand von mindestens 20 m
ab Fahrbahnrand eingetragen.
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Zur Verbesserung des Ortsbildes und um Sichtbehinderungen im Einmiindungsbereich der
Strallen zu verhindern, wurde festgesetzt, dass Garagen nur innerhalb der (iberbaubaren
Flache zuldssig sind. Hiervon wird in Ausnahmefallen abgewichen, wenn die Anordnung der
Garagen aullerhalb der tiberbaubaren Fldche zu keinen wesentlichen Sichtbehinderungen
fithren wirde. Die Abweichungen sind im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzt.

Um den Freiraum der Bauinteressenten und deren Planer nicht einzuschrinken, wird die
Stellung der Gebaude und Firstrichtung der D&cher nicht verbindlich im Detail festgesetzt.

Die Firstrichtung der Geb&ude wurde nicht vorgeschrieben, damit alle energiepolitischen und
technisch sinnvollen Lésungen méglich sind. Die Sonnenenergie kann daher bei Ausrichtung
des Daches nach Sliden durch den Einbau von Sonnenkallektoren genutzt werden.

Der Bau von mind. einem Spielplatz ist vorgesehen. Grundsétzlich geeignete Standorte sind
als zuséatzlicher unverbindlicher Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Die-
se Standorte sind ebenfalls als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt, da Spielplitze in einem
Allgemeinen Wohngebiet ohne explzite Festsetzung als Spielphtz zulassig sind.

Am nordéstlichen Geltungsbereichsrand und innerhalb des denkmalgeschiitzten Bereiches
ist ein Spielplatz zeichnerisch festgesetzt worden.

Da der Geltungsbereich an eine Landstrale angrenzt, wurde gemafl Schallgutachten ein

Schallschutzwall entlang dieser Strale festgesetzt. Die maximal zuldssigen Immissionswerte
. kénnen dadurch eingehalten werden, siehe Schallgutachten.

Weitére erforderliche Festsetzungen wurden getroffen: Die Vorgabe der Schallddmmung von

AuBenbauteilen ist erforderlich, damit im Gebaude die zuldssigen Immissionen nicht iiber-

schritten werden. '

Entlang der KreisstraBe wurde kein Larmschutzwall festgesetzt, da dies aus ékologischen

Grinden (Flederm&use und Zauneidechse) nicht méglich ist: Die Baumreihe muss erhalten

werden, damit fur die Flederméuse weiterhin eine Leitlinie vorhandenist.

Daruber hinaus darf durch die Bebauung die Population der Zauneidechse nicht beeintréch-

tigt werden. Eingriffe im Bereich des Biotopes der Zauneidechse sind daher nicht zuléssig.

Die aktiven Schallschutzmallnahmen kénnten daher nur in gréBerer Entfernung zur StralRe

angeordnet werden und hétten daher nur eine sehr eingeschrankte Funktion.

Aus Grunden des Artenschutzes musste daher auf die Festsetzung der Schallschutzwand/-

wall verzichtet werden.

Im Schallgutachten wurde beriicksichtigt, dass Geschwindigkeitsbegrenzungen auf Hohe
des geplanten Wohngebietes nicht vorhanden sind.

Eine Geschwindigkeitsreduzierung ist nicht moglich, da diese Straenabschnitte keine Un-
fallschwerpunkte darstellen.

Die Stralenbeleuchtung ist mit LED-Lampen geplant.

6.2 ErschlieBung
Die Erschlieung des Gebietes ist in 3 Bauabschnitten vorgesehen.
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6.2.1 Verkehr

Die gewdhlte innere Erschlieung lasst den Ausbau in mehreren Bauabschnitten zu. Die ge-
wihlten Strallenbreiten sind mit 6,5 m relativ schmal, so dass trotz der teilweise geradlinigen
Linienfiihrung keine erhdhten Geschwindigkeiten erwartet werden.
Die Hauptverbindungsachse zwischen der Kreisstrafie und der vorhandenen Bebauung wur-
de zur besseren Abwicklung des Verkehrs 7,5 m breit festgesetzt.

Auf eine gute Anbindung des fuBlaufigen bzw. des Rad-Verkehrs wurde ebenfalls geachtet.
im Bereich des Waldfriedhofes ist eine Bushaltestelle vorgesehen.

Detailliete Aussagen bezliglich des Ausbaues der Stralen nach dem Separationsprinzip
bzw. mit gemischtem Verkehr bleiben den Fachplanungen vorbehalten, da sie im B-Plan oh-
nehin nur nachrichtliche Bedeutung haben. Sie kénnen nicht verbindlich vorgeschrieben
werden. .

Die Stralen missen auch von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast von mindestens 10 t
und einem zuldssigen Gesamtgewicht von 16 t befahrbar sein.

Entlang der Kreisstralte diirfen innerhalb der Bauverbotszone keine Hochbauten, errichtet
werden.

In 2017 wurde eine Verkehrsuntersuchung erstellt, die die vorgesehene verkehrliche Er-
schlieBung Oberpriifen bzw. hachweisen solte.

Die vorhandenen verkehrlichen Gegebenheiten wurden tberpriift und die kinftige Verkehrs-
entwicklung prognostiziert.

Es konnte nachgewiesen werden, dass alle betroffenen vorhandenen Knotenpunkte ausrei-
chend dimensioniert sind und die geplante Zufahrt Gber die Kreisstralle in das Neubaugebiet
sowohl mit einem Kreisel als auch mit einer Linksabbiegespur ausreichend bemessen ist.

Die Hauptzufahrt Gber die K 232 ist mit Linksabbiegespur vorgesehen. Die Fi&chen, die fir
den Umbau auf der K 232 benétigt werden, wurden in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes aufgenommen. Details sind im Rahmen der Fachplanung und in Abstimmung mit
Hessen Mabil festzulegen.

Die privaten Wege, Zufahrten, Hofflachen, Parkplatze sind in wasserdurchléssiger Bauweise

herzustellen, es sei denn, das Niederschlagswasser wird auf unbefestigte Flichen des
Grundstiickes abgeleitet und kann dort versickern.

6.2.2 Energie

Der Ausbau der elektrischen Energieversorgungsanlagen ist technisch gut méglich und auch
vorgesehen.

Freileitungen sind im Planbereich nicht vorhanden.

Im Bebauungsplan ist eine Trafostation eingetragen. Eventuelle weitere Trafostationen kén-
nen auch ohne zeichnerische Festsetzung im Bebauungsplan vorgesehen werden.
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Die Trafostationen diiffen ohne Grenzabstand errichtet werden.

Fir die nachrichtentechnische Versorgung und die Versorgung mit Elektrizitat sind in den Er-
schlieBungsstrafien geeignete und ausreichende Trassen vorgesehen.

Die oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen schréankt die Gestaltungs-
moglichkeiten im StraBenraum erheblich ein. Sie veréndert nachteilig das Ortsbild. Auch stel-
len die Masten zusétzliche Hindernisse, daher Gefahrenpunkte, dar. Es wurde daher eine
textliche Festsetzung aufgenommen, die eine oberirdische Verlegung von Ver- und Entsor-
gungsleitungen nicht zulgsst.

6.2.3 Wasserwirtschaft
6.2.3.1 Wasserversorgung einschl. Loschwasser

Die éffentliche Wasserversorgung wird zur ordnungsgemafen ErschlieBung erweitert.

Im Rahmen der Fachplanungen ist auch zu priifen, wie hoch der Léschwasserbedarf ist. Er
ist abhangig von der Grofe und Art der Baumalinahmen, der Grée der Gefahr der Brand-
ausbreitung sowie der Geschossflichenzahl, siehe DVWG-Regelwerk W405,

Das Brandschutzamt hat den Léschwasserbedarf mit 800 I/min. angegeben. Diese Lésch-
wassermenge muss mindestens fir 2 Stunden zur Verfiigung stehen. Der FlieBdruck darf im
Versorgungsnetz nicht unter 1,5 bar absinken.

Zur Loschwasserentnahme aus dem Trinkwassernetz sind Unter- und/oder Uberflurhydran-
ten in einem Abstand von maximal 120 m einzubauen.

Die 0.g. Léschwassermenge kann zur Verfiilgung gestellt werden. Das Neubaugebiet wurde
unter anderem bereits bei den Planungen des nérdlich vorhandenen Baugebietes beriick-
sichtigt.

6.2.3.2 Abwasserableitung

Die Entwésserungsméglichkeiten wurden bereits Gberschléglich geprift. Die Entwésserung
ist aus Grinden der Topographie sowohl in Richtung Topferstralle, Strale ,Am Pfahlgraben”
und in Richtung des Kreisels zur Verteilung der anfallenden Abwassermengen vorgesehen.
In Richtung Tépferstrale und StralRe ,Am Pfahlgraben” erfolgt die Entwasserung im Misch-
system. Die (brigen Flachen werden im Trennsystem entwissert.

Da die Entwésserung in verschiedene Richtungen vorgesehen ist, muss dies bei der Wahl
der Bauabschnitte beachtet werden. So kann vermieden werden, dass an mehreren Kanal-

netzen gleichzeitig gebaut werden muss.

Die Nutzung des Niederschlagswassers, daher der Bau von Zisternen, ist gemafR Hess.
Wassergesetz festgesetzt.
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6.3 Griinordnerische Festsetzungen

GemalR Baugesetzbuch miissen die durch den B-Plan vorbereiteten Eingriffe kompensiert
werden. Es wurden daher grinordnerische Festsetzungen aufgenommen:

Die Versiegelung der Fugen und des Unterbaues der Wege, Pkw-Stellplitze, Gara-
genzufahiten und Hofflachen ist nicht zuldssig. Diese Festsetzung wurde getroffen,
damit Niederschlagswasser, zumindest teilweise, auch auf diesen Flachen versickem
kann. Wenn eine Versickerung seitlich der befestigten Fldchen vorgenommen wird,
kann eine Versiegelung des Unterbaues und der Fugen erfolgen. Dies ist ggfs. aus
Grunden der Standfestigkeit erforderlich. Wenn dariiber hinaus Pflastersteine mit
mdglichst weiten Fugen gewahit werden, kann an wenig tritt- und fahrbahnbelasteten
Stellen eine einfache, aber widerstandsfahige Wildkrautflora entstehen, die ihrerseits
neue Lebensrdume fiir epigéische (= auf dem Boden lebende) Gliedertiere, wie z. B.
Bodenspinnen, darstellt. Bodennahes Grinvolumen hilit so, die Lebensrdume fir
nicht flugfahige Kleintiere zu vernetzen. Einer Isolation der Populationen wird vorge-
beugt.

Zur Entlastung der Abwasseranlagen und zur Verringerung des Trinkwasserverbrau-
ches ist die Nutzung des Niederschlagswassers gemaR Hess. Wassergesetz festge-
setzt. Durch die konsequente Nutzung des Niederschiagswassers wird weniger
Grundwasser verbraucht. '

Als Teil-Ausgleichsmalinahme fiir die versiegelten und befestigten Fléchen sind
Pflanzflachen anzulegen, die wiederum mit standortgerechten Laubgehélzen zu be-
pflanzen sind. Diese Ausgleichsmalinahme sichert auch eine gute innere Durchgrii-
nung. Nach Erfiillung der ,Bepflanzungsfestsetzungen” diirfen auch standortfremde
Gehilze gepflanzt werden.

Die ,Sukzessionsflache® ist der natirlichen Sukzession zu berlassen. Dies fuhrt zu
einer erheblichen Aufwertung der zurzeit intensiv landwirtschaftlich genutzten Fliche.
Wenn mdéglich und sinnvoll kann zur Begriinung Wildsaatgut, siehe Ausfilhrungen un-
ten, verwendet werden.

Zum Schutz der Verkehrsteilnehmer sind aufkommende Biume, die einen Abstand
von weniger als 20 m zum Fahrbahnrand aufweisen, zu entfernen. Grundsétzlich ist
auch eine abschnittsweise jahrliche Mahd zuldssig. Zur Unterhaltung der Fléche und
aus Griinden des Nachbarschutzes ist entlang der Grenze zur Wohnbebauung ein 2
m breiter Streifen vorgesehen, der regelmafig gemaht wird.

Wenn méglich sollten sowohl auf &ffentlichen als auch auf privaten Grinflachen kein Zucht-
sortensaatgut verwendet werden. Die Verwendung von Wildsaatgut hat eine wesentlich posi-
tivere Wirkung auf den Naturhaushalt, zum Beispiel fur Wildbienen und Vogel.

Auch sind Pflanzen aus Wildsaaten im Allgemeinen resistenter gegen Witterungseinfliisse,
zum Beispiel extreme Trockenheit.
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6.4 Flora und Fauna, Schutzgebiete sowie Artenschutz

Zur Beriicksichtigung der dkologischen Wertigkeit wurden die Biotoptypen kartiert und Flora
und Végel in 2016 erfasst. Auch wurde eine spezielle Artenschutzprifung erstellt.

Aufgrund der eingegangenen Steliungnahmen im Rahmen der Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1
BauGB wurden in 2017 ergdnzende Erhebungen durchgefihrt und die Planung gesndert.
Unter anderem wurden ein Biotop fiir die Zauneidechse und der Erhalt der Bidume, die ent-
lang der Kreisstralle vorhanden sind, festgesetzt.

Der Erhalt der Bume ist vor allem fiir die Fledermauspopulation wichtig, da sie eine Leit-
funktion bei deren Fliigen erfillen.

Im Bebauungsplan ist ein Baum, eine Espe, als abgéngig gekennzeichnet. Er kann Kurziristig
eine Verkehrsgefdhrdung darstellen. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
wurde daher festgesetzt, dass dieser Baum geféllt werden darf, wenn er auf potentielle Fle-
dermausquartiere untersucht wurde. Eine entsprechende Vorgehensweise ist bei Abgéngig-
keit weiterer Bdume zulassig.

Auch wurde der Geltungsbereich geandert. Die Zufahrt in das Baugebiet ist nicht mehr im
Siudwesten des Gebietes vorgesehen. Die Zufahrt wurde in Richtung Osten zum Schutz des
sudlich angrenzenden FFH-Gebietes verschoben.

Im Rahmen einer FFH-Prognose wurde nachgewiesen, dass fur das Vogelschutzgebiet
Metterau" und fur das FFH-Gebiet ,Grinlandgebiete der Wetterau* sowie fur das Land-
schaftsschutzgebiet ,Auenverbund Wetterau® keine erheblichen Beeintrachtigungen eintreten
kénnen, wenn die Gebiete moglichst wenig zusatzlich betreten bzw. mit Rédern befahren
werden und wenn eine zusétzliche Aufhellung, zum Beispiel durch PKW-Scheinwerfer, ver-
mieden wird. :

Eine zusétzliche Frequentierung durch Spazierginger und Radfahrer soll daher durch Be-
schilderung versucht werden, zu vermeiden, siehe nachrichtliche Ubernahmen.

Die Beschilderung soll daher der Beruhigung des Schutzgebietes dienen und kénnte Vorga-
ben bezlglich der Verhaltensregeln fiir sensible Zeitraume, zum Beispiel wahrend der Brut-
und Setzzeit der Vogel, enthalten. Als Verhaltensregeln sind u.a. zeitweiser Leinenzwang fir
Hunde bzw. Sperrung einzelner Wege bzw. Lenkung der Freizeitsuchenden denkbar,

Auch soll auf dem Flurstiick 28 entlang der KreisstralRe ein Wall errichtet werden. Das Licht
der Fahrzeug-Scheinwerfer, die aus dem Neubaugebiet' bei Dunkelheit herausfahren, darf
nicht in die Schutzgebiete leuchten.

Erganzend wird auf den Umweltbericht und die spezielle Artenschutzprifung verwiesen.

6.5 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6)) dnd Allgemeine Hinweise

Die Schutzgebiete sollen durch Besucher-Lenkung und Bau eines Walles, der entlang der
KreisstraBe vorgesehen ist, geschiitzt werden, siehe Kapitel 6.4 und nachrichtliche
Ubernahme in den textlichen Festsetzungen.

Durch archéologische Grabungen wurde entlang der Landstra3e der Limes nachgewiesen.

Auch wurden bei dieser archdologischen Voruntersuchung Keramikfragmente und
Eisenfunde angetroffen.
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Der Bereich ist im Bebauungsplan als Gesamtanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt,
nachrichtlich gekennzeichnet.

Im Rahmen der archdologischen Grabungen konnte der vermutete Limes-Turm nicht
nachgewiesen werden. Diese Flache ist daher als Baugebiet vorgesehen.

Wenn Bodendenkméler entdeckt werden, ist das Landesamt filr Denkmalpflege, Archéologi-
sche Denkmalpflege, oder die untere Denkmalschutzbehérde zu informieren.

Der  Geltungsbereich liegt in der Schutzzone |l des  Oberhessischen
Heilquellenschutzbezirkes |ID 440-088 (Hessisches Regierungsblatt Nr. 33). Die
Schutzgebietsverordnung ist zu beachten. Bohrungen tber 20 m Tiefe sind zum Beispiel
nicht zul3ssig.

Die Bauverbotszone gemaR § 23 HStrG wurde in den B-Plan eingetragen.

Module der Solarthermie oder fiir Photovoltaikanlagen dirfen nur verwendet werden, wenn
eine Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der Kreisstrale und der Landesstralle ausge-
schlossen ist. Im Zweifelsfalle sind blendfreie Module zu wihlen. Eine etwaige Blendung ist
aber wegen der Ausrichtung in Richtung Sonne nur denkbar, wenn die Module nahe des
sidlichen Geltungsbereichsrandes direkt am Boden errichtet werden.

Das Gebiet wird von einer erioschenen Bergbauberechtigung tberiagert, innerhalb der
Untersuchungsbergbau in Schachten umgegangen ist. Einer der Schichte liegt im 6stlichen
Bereich des Geltungsbereiches (stdliche Flache des denkmalgeschitzten Bereiches).
Informationen, ob dieser Schacht gesichert oder verfullt wurde, liegen nicht vor.

Bei BaumaRnahmen ist daher auf Spuren alten Bergbaues zu achten; gegebenen Falles sind
entsprechende SicherungsmaRnahmen im Einvernehmen mit der Ordnungs- und der
Bauaufsichtsbehérde zu treffen.

Grundsétzlich sinnvolle Flachen fur Kinderspielplédtze sind als Hinweise in den Bebauungs-
plan aufgenommen worden. Im Rahmen der Fachplanung wird bzw. werden die Standorte
festgelegt.

Auch sind Grundstiicke, die sich besonders fir Reihenhausbebauungeignen, angegeben.
Wahrend der ErschlieBungsmaBnahmen sind Zufahrten von der KreisstraRe erforderlich. Die

betroffenen Grundstlicke wurden als Hinweis angegeben.

7.  Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Frage des Eingriffes und Ausgleiches ist im B-Plan-Verfahren abschlieRend zu kléren.
Es wird daher abwagend entschieden, ob und in welchem Umfang Ausgleichsmafnahmen
erforderlich sind bzw. ob Mainahmen festgesetzt werden.

Um die Moglichkeiten aufzuzeigen, die der B-Plan bietet, wird eine Fldchenbilanzierung nach
der Kompensationsverordnung durchgefiihrt.
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Bei der Flachenbilanzierung wird von den erwarteten Eingriffen ausgegangen. Diese An-
nahme wird getroffen, da es unrealistisch ist, dass jeder einzelne Objektplaner die max.
mdglichen Eingriffe vornimmt und in Anlehnung an den Erlass des Hess. Ministeriums fir
Landesentwicklung, Wohnen, Landwirtschaft, Forsten u. Naturschutz vom 27.04.94, s.
Staatsanzeiger Nr. 21, Kap. 3.1 im letzten Absatz S. 1325.

Ein Ausgleich ist gemaRl § 1 a Absatz 3 letzter Satz BauGB nicht erforderlich, soweit die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfoigt sind oder zulassig waren. Im Rah-
men der Bilanzierung werden daher die Befestigungen im urspringlich geplanten Friedhof
berlcksichtigt.

Daraber hinaus sind im rund 12 ha gro3en Geltungsbereich festgesetzt;

Aligemeine Wohngebiete 87.096 m?
Innere StralRenverkehrsflachen 13.425m?
Kreisstralle und angrenzende

Verkehrsflachen 4.492 m?
Rad-und Fullwege 1.043 m?
denkmalgeschiitzte Flache/Grunflache 11.270m?
Trafostation 48 m?
Biotop Zauneidechse ..2.490 m?
Geltungsbereich 119.864 m?

Gemaf} B-Plan sind insgesamt 156 Grundsticke vorgesehen. Da es sich hierbei teilweise
um groflere Grundstiicke handelt, wird in der Bilanzierung von 165 Grundstiicken ausgegan-
gen. Durch die fir die Berechnung fiktive Erhéhung der Zahl der Grundsticke kann fir alle
Grundsticke eine mittlere Einfamilienhausgréffe angesetzt werden. Die etwas dichtere Be-
bauung im Allgemeinen Wohngebiet mit Index 2 und die hier etwas geringere Bepflanzung
kann dadurch vernachliassigt werden.

Bei Annahme einer mittleren HausgroRe von rund 140 m? Grundflache einschl. Garage und
zusdtzlich rund 80 m? befestigter Flache fiir Wege, Freiflachen und Stellplatzflachen betrégt
die befestigte und versiegelte Flache je Grundstiick rund 220 m?. Firr die versiegelten bezie-
hungsweise befestigten Flachen mssen Pflanzflichen angelegt werden. GemaR der textli-
chen Festsetzung sind je bebautem Grundstiick Pflanzflachen anzulegen:

140 mH¥10m*x2m2+ 80 m¥10 m? x 1 m? = 36 m? Pllanzflache

Da von 165 Grundstiicken ausgegangen werden muss, kann von folgenden Befestigungen,
Griinflachen usw. auf den Baugrundstiicken ausgegangen werden:

* Versiegelte Flachen: 165 x 140 m? =23.100 m?
e Befestigte Flachen: 165 x 80 m? = 13.200 m?
¢ Pflanzflachen, mindestens: 165 x 36 m? = 5940 m?

* Unbefestigte Fldchen (Rasen, zuséatzl. Pflanzflichen usw.):
87.086 m? - 23.100 m? - 13.200 m? - 5.940 m?= 44.856 m?

Folgende textliche Festsetzungen minimieren den ermdglichten Eingriff bzw. schaffen einen
Ausgleich:
- Wasserdurchldssige Bauweise der Wege, Pkw-Stellplitze, Garagenzufahrten
und Hofflachen
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— Brauchwassernutzung durch Anschluss der Dachflachen an Zisternen
= Bepfianzungen fiir die versiegelten und befestigten Flachen auf den privaten
Grundsticken (standorigerechte Laubgehdlze)

Da auf Stufe der Bauleitplanung gemafR Rechtslage kein 100-prozentiger Ausgleich vorge-
sehen werden muss, unter anderem da es sich um eine Bedarfsplanung handelt, ist diese
vereinfachte Bilanzierung ausreichend.

Vorhandene Wegeparzellen, Baumgruppen, Wegsdume usw. werden vernachldssigt.

Auch die Wegeparzellen und die Gehélze im Bereich des Friedhofes werden nicht beriick-
sichtigt.

Es wurde davon ausgegangen, dass sich diese Vernachldssigungen insgesamt ausgleichen.

In der Bilanzierung ist auch die Aufwertung der Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Suk-
zessionsflache” enthalten. Diese Ausgleichsmaflnahme ist dem Allgemeinen Wohngebiet
zugeordnet.

Das Biotop Zauneidechse stellt (fast) keine AusgleichsmaRnahme dar, da im Wesentlichen
nur biotopschiitzende Mallnahmen getroffen werden.

Die Flachen des Biotopes wurden daher in der Bilanzierung, siehe Anlage, nicht beriicksich-
tigt.

Die Bilanzierung, s. Anlage, zeigt u. a., dass die erwarteten Eingriffe nicht innerhalb des
Baugebietes ausgeglichen werden kénnen. Es fehlen rund 722.000 Okopunkte.

Die erforderlichen Punkie werden durch Abschluss eines Vertrages gemaR § 11 Abs. 1 Nr. 2

BauGB zur Verfugung gestellt. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde werden
geeignete MaRnahmen aus dem Oko-Konto gewahlt.

8. Bodenordnende MaRnahmen (§ 45 folgende)

Die eingetragenen Parzellengrenzen sind nicht verbindlich. Eine Neuordnung der Grundsti-
cke ist geplant. '

9. Rechtliches Verfahren

Nach Abschluss der Planungen wird der Satzungsbeschluss gemal § 10 (3) BauGB ortsiib-
lich bekannt gemacht, wenn die Flédchennutzungsplan-Anderung genehmigt ist.

Der B-Plan wird damit rechtskraftig.
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Teil lI: Umweltbericht gemaR § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefiihit, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umwelteinwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht, der gem. § 2a BauGB einen
gesonderten Teil der Begriindung darstellt, beschrieben und bewertet werden.

For den Bauleitplan verbindlich sind zunéchst die Vorgaben des BauGB und die darin
enthaltenen Vorgaben hinsichtlich der Beachtung umweltrelevanter Gesichtspunkte, dariiber
hinaus die diesbeziiglichen Aussagen des Regicnalplanes.

Die Vorgaben bzw. Zielaussagen einschlagiger Fachgesetze und Fachpléne sind ebenfalls
zu beachten, wie z. B.

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

das Hessische Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
das Hess. Wassergesetz (HWG)

das Hess. Waldgesetz (HWaldG)

der Regionalplan

das Hess. Strallengesetz (HStrG)

b L RS Lin A D i L

1. Kurzdarstellung des inhalts und der wichtigsten Ziele der Bauleitplanung

Durch Aufstellung dieses Bebauungsplanes, am siidlichen Rand des Ortsteiles Oberau gele-
gen, sollen die bauleitplanerischen Voraussetzungen zur Entwicklung von Wohnbaugrund-
stiicken geschaffen werden.

Im Bebauungsplan sind 156 Grundstiicke unverbindlich ausgewiesen. Sie sind im Allgemei-
nen rd. 500 m? groR. Diese Grundstiicke sollen mit Einfamilienhdusern bebaut werden.
Wenn mehrere Grundstiicke zusammengelegt werden, sind auch eine Reihen- oder Dappe!-
hausbebauung denkbar. Kettenhauser sind ebenfalls zul&ssig.

Die etwas gréleren Grundstiicke, die unverbindlich eingetragen sind, eignen sich teilweise
fir Reihenhéuser und teilweise fiir gréRere Gebiude mit mehreren Wohneinheiten.

Folgende wesentlichen zeichnerischen Festsetzungen wurden getroffen:

= Allgemeine Wohngebiete mit rund 87.000 m?

- meist maximal zweigeschossige, aber auch 3-geschossige Bauweise
= Grundflachenzahl = 0,4

— Geschossflachenzahl = 0,8 bzw. 1,2

- offene Bauweise
— Straflenverkehrsflachen

- Rad- und Fulwege

- Grunfldche, teilweise als Sukzessionsfliche und als Spielplatz, im denkmalgeschiitz-
ten Bereich (Limes)
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- Trafostation

= Larmschutzwall/-wand

— Bauverbotszone

— Larmpegelbereiche

— 2Zuldssige Garagenstandorte, aullerhalb der GberbaubarenFliche
— vorgesehene (nicht bindende) neue Grundsticksgrenzen

- Baugrenzen

—=  Erhalt von B&dumen

— Biotop Zauneidechse

Folgende textliche Festsetzungen wurden getroffen:

— Die ausnahmsweise zuld@ssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
nicht zulassig.

— Zusétzlich zur offenen Bauweise sind auch Kettenhduser (besondere Bauweise) zu-
lédssig

— Zulassige Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl fur Stellplitze und Ga-
ragen und deren Zufahrten usw. auf maximal 0,8 fir Reihenhduser und 3-
geschossige Gebédude

— Zulassigkeit eines Staffelgeschosses

-~ Stellplatze, Carports und Nebenanlagen sind auch auerhalb der (iberbaubaren Fla-
chen zuldssig, aulierin der Bauverbotszone

= maximale Versiegelung des Vorgartens

- Zulassigkeit der Grenzbebauung von Trafostationen

- Festlegung der maximalen Wohneinheiten je Gebaude

— Unterirdische Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen
= Brauchwassernutzung

- Wege, Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten und Hofflachen sind in wasserdurchlgssi-
ger Bauweise herzustellen.

— - Pflege der Sukzessionsflache und Zuordnung als Ausgleichsfliche
- Malnahmen fiir den Artenschutz Fledermaus und Zauneidechse
= Mindesthohe fur die La&rmschutzanlage

- Mindestanforderung an das Luftschallddmmmal fiir die Aufenbauteile von Aufent-
haltsrdumen

- Grofle der Pflanzfidchen in Abhéngigkeit des Versiegelungs- und Befestigungsgrades
- Pflanzliste (standortgerechte und heimische Laubgehdlze)
— Beschradnkung der Dachneigung auf maximal 45°

Nachrichtlich wurde (ibemommen:

s Aufstellen eines Besucher-Lenkungskonzeptes und Bau eines Wales entlang der
Kreisstrafle
* Zeitliche Beschrankung der Baufeldraumung

18



inda Altenstacdt

. ) Gemei
Ingenieurblro Zillinger. 35396 Gielien Bebauungspltan ,Oberau-S4d Teil llI*. G kung Oberau

* Module der Solarthermie oder fir Photovoltaikanlagen durfen die Verkehrsteilnehmer
auf der Kreis- und Landesstrale nicht blenden

* Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler entdeckt werden, ist dies unverziiglich den
zusténdigen Behérden zu melden.

» Der Geltungsbereich liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes.

* Die Schutzgebietsverordnung des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes |D 440-
088 ist zu beachten.

* Innerhalb der Bauverbotszone sind keine Bauwerke zul&ssig

Fir die ordnungsgeméBe ErschlieBung ist der Bau einer Linksabbiegespur auf der K 232
vorgesehen.
Auch erfolgt eine Anbindung an die bereits bebaute Ortslage.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen missen ausgebaut werden.
Die Entwasserung soll, gemadlR der Mdglichkeiten, teilweise im Misch- und teilweise im
Trennsystem erfolgen.

2. Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung

Im Regionalplan sind die landwirtschaftlichen Flachen auBer einer kleinen Teilflache als Vor-
ranggebiet Siedlung —~Planung- eingetragen.

Die rund 1,1 ha groRe urspriingliche Erweiterungsflache far den Friedhof, die ebenfalls im
Geltungsbereich liegt, ist als Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft dargestellt.

Stdlich der K232, daher auflerhalb des Geltungsbereiches gelegen, grenzen das Vogel-
schutzgebiet ,Wetterau® und das FFH-Gebiet .Griinlandgebiete der Wetterau" sowie das
Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Wetterau® an.

Die &stliche Grenze dieser Schutzgebiete, die sich Uberlagern, liegt etwa 200 m &stlich des
sidwestlichen Geltungsbereichsrandes.

Durch eine FFH-Prognose wurde nachgewiesen, dass keine wesentlichen Beeintréchtigun-
gen moglich sind, wenn geeignete MaRnahmen getroffen werden, sieche Kapitel 3 und 7 so-
wie nachrichtliche Ubernahmen in den textlichen Festsetzungen.

Der  Geltungsbereich liegt in der Schutzzone II' des  Oberhessischen
Heilquellenschutzbezirkes ID 440-088 (Hessisches Regierungsblatt Nr. 33). Hlerauf wird
nachrichtlich hingewiesen. Beeintrachtigungen sind nicht méglich.

Durch arch&ologische Grabungen wurde vor der Einleitung des Bauleitplanverfahrens
entlang der LandstralRe der Limes nachgewiesen. Auch wurden Keramikfragmente und
Eisenfunde entdeckt.

Der Bereich ist im Bebauungsplan als Gesamtanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt,
nachrichtlich gekennzeichnet.

Im Rahmen der arch&ologischen Grabungen konnte der vermutete Limes-Turm nicht
nachgewiesen werden. Diese Flachen sind daher als Allgemeines Wohngebiet im
Bebauungsplan vorgesehen. Sind
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3. Okologische Bestandsaufnahme, Darlegung des Umweltzustandes und
umweltbezogene Auswirkungen auf Nachbargebiete

Vor allem aus Grilnden des Artenschutzes wurde in 2016 eine Biotoptypenkartierung vorge-
nommen und die Flora sowie ausgewdhlte Tierartengruppen erfasst. Diese Erhebungen
dienten als Grundlage fiir die in 2017 erstellte spezielle Artenschutzpriifung.

Das Untersuchungsgebiet wurde im Rahmen der Realnutzung- und Biotoptypenkariierung in
sechs Lokalitéten unterteilt. Dies sind Intensivacker, Gehodlzanpflanzungen, Friedhofsgelén-
de, artenarme Wegrander, Ruderalflur und Siedlungsrand.

Das geplante Neubaugebiet liegt gemaft Skologischem Gutachten in keinem sensiblen
Landschaftsbereich. Es handelt sich hauptsachlich um Intensivacker.

Entlang des siidlichen Geltungsbereichsrandes, daher entlang des Limesradweges, ist eine
Baumhecke vorhanden. Die Fléche des Friedhofes, die innerhaib des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes liegt, ist parkartig angelegt.

Die Bestandsaufnahme der Végel erfolgte anhand von 3 Begehungen. Wegen der einheitli-
chen Struktur des Untersuchungsgebietes erfolgte dies durch Revierkartierung.

Die Ackerflachen haben keine Bedeutung als Fortpflanzung- und Ruhestitte. In den Gehél-
zen und den angrenzenden Hausgérten wurden insgesamt 23 Vogelarten nachgewiesen. Bei
mindestens 7 Arten handelt es sich lediglich um Nahrungsgéste, so dass 16 Brutvogelarten
nachgewiesen wurden.

Stieglitz, Gérliz und der Haussperling weisen einen ungiinstig bis unzureichenden Erbal-
tungszustand auf. Der Stieglitz und der Haussperling stehen auferdem auf der Vorwarnliste
der gefdhrdeten Brutvigel von Hessen.

Im Gutachten wird die nachgewiesene Avizénose als sehr artenarm beschrieben.

Das Untersuchungsgebiet hitte fur die Vdgel lediglich eine mittlere Bedeutung (Lokal ver-
armt).

Die Biotoptypen Gehdize, Ruderalflur und Waldfriedhof haben eine mittlere ékologische Be-
deutung. Der Intensivacker hat lediglich eine geringe Bedeutung. Den StraBen und Wegen
wird keine &kologische Bedeutung beigemessen.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde nach den Mustervorlagen des Landes Hessens
erbracht.

Gemadl spezieller Artenschutzpriifung kann es zu keiner Tétung kommen, wenn das Baufeld
auflerhalb der Brut- und Setzzeiten freigerdumt wird.

Vermeidungsmafinahmen sind nicht erforderlich, da fiir keine Art erhebliche Stérungen er-
wartet werden, die den Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtern wiirde.
Durch das Vorhaben werden einzelne Fortpflanzungs- und Ruhestétten von ungefihrdeten
Brutvogeln zerstért. Diese Arten kénnen im raumlich-funktionalen Zusammenhang auswei-
chen.

Es muss daher fir keine Art eine Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG beantragt werden.
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Die in der speziellen Artenschutzpritfung genannte Beschrankung der Baufeldrdumung be-
trifft im Wesentlichen nur die Geholze im Bereich des Friedhofes, da die Gehélze entlang der
Landstralie zum Erhalt fesigesetzt sind, s. unten.

Die zeitliche Beschrankung der Baufeldraumung gilt gemaR Naturschutzgesetz ohnehin.
Betroffene Arten sind: Ménchsgrasmiicke, Ringeltaube, Rotkehlchen und Zilpzalp.

Die in 2017 erstellte FFH-Prognose, die wegen der nahegelegenen Schutzgebiete (Vogel-
schutzgebiet Wetterau®, FFH-Gebiet ,Grinlandgebiete der Wetterau" und Landschafts-
schutzgebiet ,Auen-verbund Wetterau*) erstellt wurde, weist nach, die Schuiz- und Erhal-
tungsziele der Schutzgebiete bei Realisierung der Planung nicht beeintréchtigt werden, wenn
eine wesentliche zusétzliche Frequentierung durch Besucher und eine kiinstliche Beleuch-
tung vermieden werden. Geeignete Malnahmen sind das geplante Besucher-
Lenkungskonzept und der vorgesehene Wall entlang der Kreisstralie.

Das Besucher-Lenkungskonzept kénnte Vorgaben bezlglich der Verhaltensregeln fur sen-
sible Zeitrdume, zum Beispiel wahrend der Brut- und Setzzeit der Végel, enthalten. Als Ver-
haltensregeln sind u.a. zeitweiser Leinenzwang fir Hunde bzw. Sperrung einzelner Wege
bzw. Lenkung der Freizeitsuchenden denkbar.

In 2017 wurden ergédnzende Erhebungen durchgefiihrt und die Planung geandert. Es wurde
die Zauneidechse im Béschungsbereich entlang des Radweges, der parallel der Kreisstralle
verlduft, nachgewiesen.

Der von den Zauneidechsen beanspruchte Bereich ist lediglich rund 3 m tief, gemessen ab
Fahrbahnrand des Radweges.

4. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
und bei Nichtdurchfiihrung der Planung, MaRnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Im Untersuchungsgebiet sind keine gefdhrdeten Biotoptypen, mit Ausnahme der Zau-
neidechse, vorhanden.

Fur keine Vogelart muss eine Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG beantragt werden.

Bei Realisierung der Planung werden aufgrund der Versiegelungen zusétzlichen Eingriffe
vorbereitet. Die Schutzgiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser werden daher beeintréchtigt.
Die Beeintrachtigung ist 6kologisch gesehen eher gering, da gemalR der 6kologischen Be-
standsaufnahme und Bewertung, siehe Anlage, wertvolle Flora und Fauna nicht vorhanden
sind.

Die Schutzgiter .Boden” und ,Wasser* werden durch die Befestigungen beeintrachtigt. Die-
se Beeintrachtigung wirkt sich jedoch nur innerhalb des Geltungsbereiches negativ aus.

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone Il des Oberhessischen

Heilquellenschutzbezirkes 1D 440-088 (Hessisches Regierungsblatt Nr. 33). Negative
Auswirkungen sind nicht zu erwarten, wenn die Ver- und Gebote der
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Schutzgebietsverordnung eingehalten werden. Dies ist ohne weiteres mdéglich, da zum
Beispiel Bohrungen tber 20 m Tiefe unterbleiben milssen.

Bereits befestigte Fldchen, zum Beispiel ehemalige gewerbliche Bauflichen, die sich fir
Wohnbebauung eignen, gibt es in Altenstadt nicht. Auch nennenswerte Flachen der Nach-
verdichtung oder andere MalRnahmen zur Innenentwicklung sind, auBer den in den Gel-
tungsbereich aufgenommenen Flachen des Friedhofes, nicht bekannt.

Der ,Boden” ist ebenfalls, soweit es geht, zu schiitzen.

In drei Paragrafen des BauGB wird auf das Schutzgut Boden eingegangen:
Geman § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen.
GemaR § 202 BauGB ist der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schiitzen.
GeméaR § 179 BauGB sind Flachenversiegelungen, die nicht mehr bendtigt werden, zu
beseitigen.

Eine schadliche Bodenverénderung ist auch gemal Bodenschutzgesetz zu verhindern, Die
Frage der Schédlichkeit der Bodenverénderung wird im Wesentlichen durch die Schadstoff-
belastung des Bodens und des Sickerwassers bestimmt.

Dem Bodenviewer, verdffentlicht durch das Hessische Landesamt fur Bodenmanagement
und Geoinformation, kénnen folgende wesentliche Informationen entnommen werden:

» Ertragsmesszahl: unterschiedlich, daher 30-50 (Bereich des Friedhofes: ohne Anga-

be)

» Ertragspotenzial: mittel und gering (Bereich des Friedhofes: chne Angabe}

* Feldkapaztét: <= 130 mm (gering) und 260-390 (mittel)

e Bodenarten: Sl-und IS

» Bodenfunktionsbewertung: nicht berechnet

Das Nitratriickhaltevermégen ist nicht bekannt (Karte: hellblauer Eintrag; Legende: hell-
blauer Eintrag fehlt). Vorbelastungen, zum Beispiel Altablagerungen, sind nicht bekannt.
Dies ist auch bei Realisierung der MaBnahme unerheblich, da die Diingung gegeniber
der Landwirtschaft erheblich abnehmen wird.

Der Geltungsbereich ist fast eben, so dass eine Erosions- und Oberflachenabflussgefahr
nicht bestehen.

Wesentliche Besonderheiten sind im Bodenviewer daher fur den Geiltungsbereich nicht an-
gegeben.

Durch die Realisierung des Vorhabens wird es zu etwa einer 30 — 40 -prozentigen Versiege-
lung der Fldchen kommen

Das Niederschlagswasser wird daher nicht mehr vollsténdig versickern. Eine Reduzierung
des Niederschlagswassers, welches abgeleitet werden muss, wird durch die festgesetzte
wasserdurchldssige Bauweise der Wege und durch die Brauchwassernutzung emeicht.
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Die Versiegelung der Freiflachen ist daher auf ein unumganglich notwendiges MaR begrenzt
worden.

Die Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes wird sich nur kleinrdumig, daher innerhalb des
Plangebietes auswirken.

Der Mutterboden ist zu Beginn des Bauvorhabens abzuschieben, zu lagern bzw. abzufahren.
Die Vermischung mit unbelebtem Boden ist zu vermeiden.

Anfallender Bodenaushub sollte méglichst auf dem Baugrundstiick wieder eingebaut bzw.
verwertet werden. Der Uberschiissige Bodenaushub ist einer Verwertung zuzufuhren bzw.
ordnungsgemal zu entsorgen.

Die vorgeschriebenen Entsorgungs- und Verwertungsnachweise sind im Rahmen der Bauta-
tigkeit zu erbringen. Der Verbleib des Bodens ist daher nachzuweisen.

Die ibermaflige Verdichtung des Bodens ist zu vermeiden.

Der im Stralenbau anfallende Erdaushub kénnte fir den Bau des Walles, der auf Parzelle
28 sudlich der Kreisstralle vorgesehen ist, zumindest teilweise, verwendet werden.

Die &kologischen Gutachten zeigen auf, dass der Geltungsbereich keinen wesentlichen Le-
bensraum far Pflanzen besitzt. lhr Lebensraum konnte durch Aufgabe der intensiven land-
wirtschaftlichen Nutzung grundsétzlich erhéht werden. Die Aufgabe ist aber nicht zu erwar-
ten, wenn die Planung nicht realisiert wird.

Das Kulturdenkmal ,Limes® wird im Rahmen der Planung geschiitzt, Diesbeziglich fand eine
intensive Abstimmung mit den Denkmalbehdrden statt. Unter anderem wurden die Grenzen
durch Grabungen festgestellt.

Far das Schutigut .Mensch® wurden geeignete Malnahmen festgesetzt, zum Beispiel das
erforderliche Luftschallddmmmaf fir die Auenfassade der Gebaude.

Durch die spezielle Artenschutzpriifung wurde nachgewiesen, dass das Schutzgut , Tiere" in-
nerhalb des Geltungsbereiches bei Beachtung des zulassigen Zeitraumes fiir die Baufeld-
rdumung nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Fur die in 2017 im Béschungsbereich entlang des Radweges nachgewiesene Zauneidechse
wurden biotoperhaltende bzw. aufwertende Festsetzungen getroffen.

Am siidwestlichen Rand wurde eine Flache ausgewiesen, die zur Optimierung des Biotopes
genutzt werden soll. Auch soll wihrend der Bauzeit ein Reptilienschutzzaun aufgestellt wer-
den, sodass auch wahrend der Baumalnahmen artenschutzrechtlich keine Beeintréchtigun-
gen der Population zu befiirchten ist.

Der Erhalt der Baume, die entlang der KreisstraBe vorhanden sind, stellt sicher, dass das
Schutzgut ,Tier" nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Der Erhalt der Bdume ist vor allem fir die Fledermauspopulation wichtig, da sie eine Leit-
funktion bei deren Fligen erfiillen.

Die Zunahme der Bevdlkerung und der Fahrzeuge des Neubaugebietes wirkt sich auf das

Schutzgut ,Tiere" in den nahegelegenen Schutzgebieten bei Beachtung des geplanten Be-
sucher-Lenkungskonzeptes und Bau des 1,2 m hohen Walles ebenfalls nicht negativ aus.
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Wenn die MaRnahme nicht realisiert wird, ist grundsétzlich denkbar, dass der Béschungsbe-
reich durch die angrenzenden Geholze zusatzlich beschattet wird und daher das heutige Bio-
top der Zauneidechse nicht mehr als Lebensraum fur die Zauneidechse geeignet ist.

Da durch jede Befestigung die Schutzgiter Luft und Klima betroffen sind, trifft dies auch in
diesem Falle fur das Kleinklima und die Luft der naheren Umgebung zu.

Wegen der Befestigungen werden sich die Temperatur und der Feinstaub geringfigig erh-
hen, wenn keine geeigneten Gegenmalnahmen getroffen werden.

Geeignete Gegenmalnahmen werden durch die Pflanzung von Gehélzen und Verringerung
der befestigten Fl&chen erreicht.

GemalR der textlichen Festsetzungen missen in Abhangigkeit der Gréfe der versiegelten
Flachen Gehdlze gepflanzt werden. Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die
Biomasse bei Besiedlung des Gebietes insgesamt sogar erhéht wird, da nennenswerte Be-
pflanzungen lediglich entlang der Kreisstralle und auf dem Friedhof vorhanden sind.

Die Luftqualitat wird durch. die Gehélzpflanzungen wieder verbessert bzw. die Beeintréchti-
gung ausgeglichen. Die Verbesserung erfolgt durch Filterung von Staub und gasférmigen
Luftverunreinigungen/Schadstoffen.

Die Abkiihlung wird geférdert.

Die Pflanzen tragen aber auch Uber die Verdunstung, die durch die Blétter erfolgt, zur Erhé-
hung der Luftfeuchtigkeit bei.

Sie ist dadurch kiihler und wirkt angenehmer wahrgenommen.

Auch reduziert der Schattenwurf die Temperaturerhéhung, die durch die Befestigung der
Flachen erfolgt.

CO2 wird gebunden und Sauerstoff wird erzeugt.

Gehdlze, die gut gedeihen, haben einen groleren positiven Einfluss. Auf die Pflanzung von
standortgerechten Gehdlzen ist daher zu achten. GemaR textlicher Festsetzung milssen da-
her fir die Bepflanzung standortgerechte Geholze gewihit werden.

Kaltluitentstehungs- bzw. abluftgebiete sind nicht betroffen.

Die negativen Einfliisse auf die Luft und das Klima werden daher im Wesentlichen durch die
Pflanzung von Gehdlzen und der damit verbundenen Erhéhung der Biomasse zumindest
teilweise ausgeglichen.

Das Landschaftsbild wird durch die Bebauung nicht wesentlich gedndert, da das Gebiet an
den vorhandenen Ortsrand angrenzt. In Richtung Norden besteht daher keine Fernwirkung.
Dies gilt auch in Richtung Osten, da hier Waldfldichen angrenzen.

Aus sudlicher Richtung ist die Ortslage zurzeit erkennbar und wird durch die zusétzliche Be-
bauung lediglich etwas in Richtung Stden verlagert.

Durch die bereits relativ hohen Bdume im Bereich des Friedhofes, ohne die Erweiterungsfla-
chen, ist auch aus Richtung Westen das Gebiet nicht einsehbar.

Eine Landschaftsbildbeeintrachtigung ist daher nur geringfiigig aus Richtung Westen im Be-
reich der Friedhofserweiterung, die in Wohnbebauung umgewidmet werden soll, méglich.

Wenn die Planung nicht realisiert wird, ist anzunehmen, dass die Flachen weiter intensiv
landwirtschaftlich genutzt werden. Eine Nutzung der Friedhofsflache ist nicht anzunehmen.
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Dem Landschaftsplan auf Stufe des Flachennutzungsplanes kéinnen keine weiteren Details
entnommen werden. Die Karte 7.3 ,Landespflegerische Entwicklungskonzeption des Land-
schaftsplanes enthilt, auler dem ermittelten Bestand, keine weiteren Informationen.

Die sonstigen Sachgiiter werden nicht beeintrachtigt.
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern bestehen nicht.

Eine detailliertere Untersuchung dieser Schutzglter ist daher gemaR § 2 Abs. 4 Satz 1
BauGB nicht erforderlich, da sich die Umweltprifung nur auf die voraussichtlichen erhebili-
chen Umweltauswirkungen beziehen muss.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern bestehen ebenfalls nicht.

5. Alternative Planungsmdéglichkeiten innerhalb und auBerhalb des Gel-
tungsbereiches

Das Baugebiet ist, aulier der Teilflache des Friedhofes, sowohl im Regionalplan als auch im
Flachennutzungsplan fur die vorgesehene Nutzung dargestelit. Grundsétzlich besteht die
Méglichkeit, auch in anderen Ortsteilen Bauland zu entwickeln. Im Flachennutzungsplan sind
einige Flachen dargestelit.

Vorteile werden sich bei Wahl eines anderen Geltungsbereiches sicherlich nicht ergeben, da
die vorliegenden Planungen verdeutlichen, dass die 6kologischen Eingriffe und die Beein-
trachtigung der Schutzgiter relativ gering sind. Auch kann das Gebiet Uberdrtlich gut er-
schlossen werden.

Da der gesamte Geltungsbereich als Wohnbauflachen vorgesehen ist, gibt es innerhalb des
Geltungsbereiches keine nennenswerten Alternativen. Alternativen bestehen daher lediglich
bezlglich des Erschlieungssystems.

Das gewahite ErschlieBungskonzept berlicksichtigt die Anbindungsméglichkeiten an die vor-
handene Ortslage und erschliefit das Gebiet Uiber die KreisstraRe Gberdrtlich.

Eine Anbindung an die Landesstralle ist aus Griinden des Denkmalschutzes nicht maglich.

6. Beschreibung der Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zu-
sammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Technische Verfahren wurden bei der Umweltpriifung nicht angewandt. Schwierigkeiten sind
bei Zusammenstellung der Grundlagen ebenfalls nicht aufgetreten.
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7. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen bei Realisierung der Bauleitplanung {Monitoring)

Vor Beginn der Baumalnahme ist durch eine dkologische Baubegleitung zu Gberprifen, ob
die SchutzmaBnahmen fir die Zauneidechse ordnungsgemaR erstellt sind. Dies betrifft im
Wesentlichen den Schutzzaun.

Auch muss die Bauflache auf potentielle Vorkommen von Zauneidechsan kontrolliert werden.
Falls erforderlich sind sie urmzusetzen.

Mit dem Einbringen der biotopverbessernden MaRnahmen in die am siOdwestlichen Gel-
tungsbereichsrand vorgesehene Biotopfiiche der Zauneidechse sollte ebenfalls mdglichst
vor Beginn der wesentlichen Baumalnahmen begonnen werden.

Die Baufeldraumung (Rockschnitt/Faflung der Gehdlze) darf nur zwischen Anfang Qktober
und Ende Februar erfolgen.

Abgangige Baume durfen nur gefallt werden, wenn vorher {iberprift wurde, ob in ihnen Fle-
dermausquartiere vorhanden sind.

Die Schutzgebiete, die siidlich der KreisstraBe angrenzen, sind durch Besucher-Lenkung
und durch den Bau eines Walles vor Beeintréchtigungen zu schitzen.

Das Konzept der Besucher-Lenkung, welches mit der zustdndigen Naturschutzbehérde ab-
zustimmen ist, und der Wall miissen vor Fertigstellung des 1. Geb&dudes realisiert bzw. ge-
baut sein.

8. Allgemeinverstidndliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kénnen insgesamt 156 Baugrundstiicke Bauwilli-
gen zur Verfugung gestellt werden.

Im Rahmen der Umweltprifung wurden die Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbe-
richt beschrieben beziehungsweise bewertet.

GemaR okologischen Gutachten haben Flora und Fauna im Baugebiet mit Ausnahme der ent-
lang der KreisstraBBe vorhandenen Bdume und hier vorhandenen Béschung keine wesentliche
6kologische Bedeutung. Die Artenschutzvorprifung zeigte auf, dass keine relevanten Arten
nachhaltig beeintrichtigt werden, wenn die Bdume entlang der Kreisstralle erhalten und die
biotoperhaitenden bzw. verbessernden Mafnahmen fur die Zauneidechse getroffen werden.

Angrenzend vorhandene Schutzgebiete werden durch das Baugebiet nicht beeintrachtigt.

Zum Schutz britender Vigel durfen die Gehblze nur im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende
Februar eines jeden Jahres gefallt werden. So kann es zu keiner Tétung von Végeln kommen.

Europarechtlich und streng geschitzte Pflanzenarten konnten ebenfalls nicht aufgezeigt wer-
den.
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Aus umweltrelevanter Sicht bestehen keine Bedenken.

19.09.2017 INGENIEURBURO ZILLINGER

Welmarer Str. 1
35396 GieBen
Fon (0641) 95212-0
P it Fax (0641) 95212 - 34
2 . i info@buero-zillinger.de
{E-LEI‘QEI’I‘I‘IELHET} www.buero-zillinger.de
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TEXTLICHE UND GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan ,,Oberau-Siid Teil lll*, Gemarkung Oberau
(§ 9 BauGB)

(Die Anderungen/Ergéanzungen, die nach der Beteiligung der Behdrden gemaf § 4 Abs.
1 BauGB vorgenommen wurden, sind in roter Schriftfarbe hervorgehoben. Griine
Schriftfarbe: Anderungen bedingt aus der Endfassung der Natura 2000-
Vertraglichkeitsuntersuchung)

1.

1

1.2

1.3

1.4

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1

In den Allgemeinen Wohngebiet sind die gemaR § 4 (2) BauNVO genannten
Anlagen und Nutzungen zuldssig:
1. Wohngebaude
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Folgende Nutzungen sind gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssig:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
3. Anlagen fur Verwaltungen

Die gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind gem. §
1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig:

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

Zuséatzlich zur offenen Bauweise sind als besondere Bauweise Kettenhauser
zulassig.

Fiar Reihenhauser und dreigeschossige Wohnhauser gilt:

Die Grundflichenzahl darf fur die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nm. 1 und 2
BauNVOQO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO) gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO bis auf 0,8 Uberschritten werden.

Anstelle des obersten Voligeschosses oder des Dachgeschosses darf ein
Staffelgeschoss gewéhlt werden (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 u. Abs. 6 BauNVQ).
Definition fur das Staffelgeschoss: Geschoss, welches gegeniiber dem
darunterliegenden Geschoss zurlickspringt und eine kleinere Grundflache
aufweist.

Wenn nur das Dachgeschoss als Staffelgeschoss ausgefuhrt wird, gilt
Zusatzlich: Maximale Flachengréfle < 3/4 des darunterliegenden Geschosses,
Dachneigung maximal 6°.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9
{1) Nr. 4)




2.1

2.2

6.1

6.2

6.3

Stellpiatze, bis zu 6 m breite Carports und Nebenanlagen, zum Beispiel
Gartenhutte, sind auch auferhalb tiberbaubaren Flachen zuldssig.

Innerhalb der Bauverbotszone sind diese Nutzungen nicht zulassig, siehe
nachrichtliche Ubernahme.

Garagen sind nur innerhalb der Oberbaubaren Flache zuldssig, es sei denn
die Zulassigkeit ist zeichnerisch im Bebauungsplan eingetragen.

Je Baugrundstick darf die nicht Uberbaubare Flache zwischen der
dffentlichen Verkehrsflache und der angrenzenden Baugrenze (Vorgarten) nur
zu max. 60 % befestigt werden.

Diese Festsetzung gilt nicht fur Grundstiicke, die mit weniger als 10 m
Grundstiicksbreite an die ErschlieBungsstrale grenzen.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsfléichen
{§9 (1) Nr. 2a BauGBi. V. m. § 9 {4) BauGB

Trafostationen dirfen mit einem Grenzabstand kleiner als 3,00 m, auch mit
0,00 m, errichtet werden.

Die hdchstzuladssige Zahl der Wohnungen in Wohngebguden (§ 9 (1) Nr. 6)

Im Aligemeinen Wohngebiet mit Index 1 sind je Wohngeb&aude bzw. je
Doppelhaushélite max. 6 Wohnungen zuléssig.
Im Allgemeinen Wohngebiet mit Index 2 sind je Wohngebédude bzw. je
Doppelhaushélfte max. 12 Wohnungen zulassig.

Die Fahrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und
—leitungen (§ 9 (1) Nr. 13)

Ver- und Entsorgungsleitungen dirfen nur unterirdisch verlegt werden.

Flachen oder Manahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die unbegrinten Dachflichen an Zisternen
anzuschlieBen. Das Wasser ist als Brauchwasser zu nutzen.

Im Allgemeinen Wohngebiet mit Index 1 missen die Zisternen je m?
unbegriinter Dachflachen ein Volumen von mindestens 30 | besitzen.

Die maRgebende GrofRe der Dachfldchen ist in waagrechter Projektion zu
ermitteln.

Im Allgemeinen Wohngebiet mit Index 2 muissen mindestens 4 m® grolle
Zisternen fiir die Brauchwassernutzung vorgesehen werden.

Private Wege, PKW-Stellpldtze, Garagenzufahrten und Hofflachen sind in
wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen. Die Versiegelung der Fugen und
des Unterbaues sind nur zulassig, wenn das auf diesen Flachen anfallende
Niederschiagswasser auf angrenzenden unbefestigten Flachen des
Grundstickes versickert wird bzw. in Versickerungseinrichtungen eingeleitet
wird.

Die 6ffentliche Grunfliche mit der Zweckbestimmung ,Sukzessionsfiache” ist

2



6.4

6.5

6.6

der naturlichen Sukzession zu Uberlassen. Die Flache darf maximal einmal im
Jahr abschnittsweise ab August gemaht werden. Entlang der Grenze zur
Wohnbebauung darf ein max. 2 m breiter Streifen regelmaRig gemé&ht werden.
Aufkommende Baume, die einen Abstand von weniger als 20 m zum
Fahrbahnrand der Landesstrafle haben, sind herauszunehmen.

Dingung, Pestizideinsatz und Dranung sind nicht zulassig.

Die éffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Sukzessionsflache” und
die fur diese Flache festgesetzten MaBRnahmen sind als
Sammelersatzmalnahme gemall § 9 Abs. 1a BauGB dem Aligemeinen
Wohngebiet zugeordnet.

Mafinahmen fir den Artenschutz Fledermaus":

Der in der Zeichnung als abgéngig markierte Baum darf gefallt werden, wenn
keine Artenschutzbelange entgegenstehen und die Untere Naturschutz-
behdrde der Fallung zugestimmt hat. Er ist daher zeitlich kurz vor der
geplanten Fallung auf potentielle Fledermausquartiere zu untersuchen. Das
Ergebnis ist der Unteren Naturschutzbehtrde mitzuteilen.

Bei Abgangigkeit weiterer Bdume ist entsprechend vorzugehen. Abgéngige
Baume sind durch Baume gleicher Art zu ersetzen.

Malnahmen fir den Artenschufz ,Zauneidechse":

Anbringen eines Reptilienschutzzaunes:

Im Ubergangsbereich zwischen offener Béschung und der Gehélze sind vor
der Baufeldfreimachung entlang der nérdlichen Grenze der Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit
der Zweckbestimmung ,Zauneidechse® mit Index 1 ein Reptilienschutzzaun
vorzusehen. Dies gilt auch fur die Flachen mit Index 2 und im Bereich der
festgesetzten Fullwege und durchkreuzenden Stralen.

Auf der Flache mit Index 2 ist der Reptilienschutzzaun entlang der nérdlichen
und der dstlichen Grenze anzubringen.

Der Schutzzaun muss aus einer Kunststoffplane mit glatter geschlossener
Textur bestehen (beschichtetes Gewebe; Polyester bzw. Polyethylen). Er ist
mit Pfosten zu befestigen, welche ebenfalls eine glatte Oberflache aufweisen
oder einen Uberstiegschutz besitzen. Die Unterkante des Zaunes ist entweder
einzugraben oder mit Lockersubstrat zu tberschiitten. Die Héhe des Zaunes
muss mindestens 40 cm, gemessen ab Gelandeoberkante, betragen. Der
Zaun ist mit einer Neigung in Richtung Bdschungsful anzubringen. Im
Abstand von etwa 5 m sind auf der vom Bdschungsfull abgewandten Seite
Ubersteighilfen anzuordnen. Die Funktion des Zaunes muss bis zum Ende der
Bautatigkeit aufrechterhalten werden.

Nach Bebauung einzelner Grundsticke kann der Zaun in diesem Abschnitt
entfallen, wobei mindestens 5 m Zaunldnge bis zur Grenze des unbebauten
Grundstiickes funktionsgerecht erhalten werden miissen.

Baufeldkontrollen und UmsetzungsmaRnahmen

Vor Beginn der Baufeldfreimachung und nach dem Bau des
Reptilienschutzzaunes sind die unmiitelbar angrenzenden Gehélz- bzw.
Bauflachen von einer fachkundigen Person auf potentielle Vorkommen von

3




71

782

Fortpflanzungs- oder Ruhestétten sowie Individuen der Zauneidechse zu
kontrollieren und gegebenen Falles umzusetzen.

Okologische Baubegleitung
Die Umsetzung, die Einhaltung und der Erfolg der MaRnahme sind durch

eine fachlich versierte 6kologische Baubegleitung zu kontrollieren.

Habitatoptimierung (Flachen zum Schutz. zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft mit  der Zweckbestimmung
Zauneidechse" mit Index 1)

Nach Bau des Reptilienschutzzaunes und mit Beginn der
Baufeldfreimachung sind auf der Flache Biotop verbessernde MalRnahmen
zum Beispiel durch Einbringen von Steinhaufen bzw. Steinlinsen,
Holzhaufen bzw. Holzlinsen, Holzstapel vorzunehmen. Auch sind
Kahlstellen mit einer Auflage aus Sand, Kies oder Schotter herzustellen. Es
sind vorrangig Materialien zu verwenden, die bei der Baufeldfreimachung
anfallen.

Die zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen oder zur Vermeidung

oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Der Léarmschutzwall muss mindestens 2 m hoch, gemessen ab
Gelandeoberkante, errichtet werden.

In dem nach § 1 Abs. 4 BauNVO gegliederten Aligemeinen Wohngebiet
durfen die in  folgender Tabelle fesigesetzten erforderlichen
Luftschallddmmale R'w,ges aller AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen der
Geb&ude nach Tabelle 7 der DIN 4109-1 vom Juli 2016, s. Auszug.....", nicht
unterschritten werden.

Tabelle: Erforderliches Luftschalldamm-MaB R'w, ges (dB)

Lérmpege|bereich' S, Bebauungsp|an Erforderliches Luftschallddmm-MalRi
R'w, ges (dB)
1l 30
11 35
v 40

Die genannnten Luftschalldamm-MaRe kénnen unterschritten werden, wenn
durch gesondertes Schallgutachten im Rahmen des Bauantrages
nachgewiesen wird, dass durch Abschirmwirkung von bereits errichteten
Gebauden oder durch Eigenabschirmung usw. eine geringere
Gerauschbelastung am Standort des geplanten Neubaus besteht.

Grinordnerische Festsetzungen (§ 9 (1) Nr. 25)

Im Allgemeinen Wohngebiet mit Index 1 sind je 10 m? versiegelter Flache 2,0
4




8.

m? Pflanzflaichen und je 10 m? befestigter Flache sind 1,0 m? Pflanzflachen
anzulegen.

Im Allgemeinen Wohngebiet mit Index 2 sind je 10 m? versiegelter Flache 1,0
m? Pflanzflachen und je 10 m? befestigter Flache sind 0,5 m? Pflanzflachen
anzulegen.

Diese Pflanzflachen sind flachig und luckenlos unter Bericksichtigung der
Endwuchsbreite der gewahlten Geholze anzulegen.

Diese Pllanzflachen sind mit standortgerechten Laubgehdélzen zu bepflanzen.
Pflanzungen, die aufgrund anderer Festsetzungen vorgenommen werden,
sind anzurechnen.

Erst bei Pflanzungen uber diese Vorgaben hinaus kénnen auch
standortfremde Gehdlze, z. B. Nadelgehélze, gepflanzt werden.

Standortgerechte heimische Gehdlze sind z. B.:

Baume:
Vogelkirsche = Prunus avium
Rotbuche ** Fagus sylvatica

| Traubeneiche Quercus petraea
Hainbuche * - Carpinus betulus
Stieleiche *, ** Quercus robur
Sandbirke Betula pendula
Espe/Zitterpappel Populus tremula
Ohr-Weide * Salix aurita
Winterlinde * Tilia cordata
Sommerlinde * Tilia platyphyllos
Feldahorn * Acer campestre
Kornelkirsche Cornus mas
Elsbeere Sorbus torminalis

und hochstdammige lokale Obstbdume

Straucher:

Hasel * Corylus avellana

Brombeere Rubus fruticosus

Himbeere * Rubus idaeus

Salweide Salix caprea

Schwarzer Holunder * | Sambucus nicra )
Weildorn * Crataegus monogyna u. laevigata
Hartriegel * Cornus sanguinea

Bibernellrose Rosa spinosissima

(* fur heckenartige Einfriedigungen geeignet, ** Baume 1. Ordnung)

Gestaltungssatzung nach § 81 HBO Abs. 4 i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Die Dachneigung darf nicht gréRer als 45° gewahlt werden.

5






10.

101

10.2

10.3

104

10.5

10.6

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6) und Hinweise

Sidlich der K 232 und westlich der Feldwegeparzelle Nr. 53 in Flur 6, daher
aulerhalb des Geltungsbereiches gelegen, grenzen das Vogelschutzgebiet
Wetterau“, das FFH-Gebiet ,GrOnlandgebiete der Wetterau® sowie das
Landschaftsschutzgebiet  Auenverbund Wetterau® an. '

Zum Schutz dieser Gebiete wird ein = Besucher-Lenkungskonzept (z.B.:
Beschilderungen) erstellt, welches mit der zustandigen WNaturschutzbehorde
abzustimmen ist.

Auf dem Flurstick 28 ist entlang der Kreisstralle ein Wall zu errichten. Die
erforderliche Hohe des Walls ist abh&ngig von dem Lichteinfall durch Fernlicht in das
Schutzgebiet.

Im Rahmen der BaumaBfnahme des Walles ist daher die Verhinderung des
Lichteinfalls zu wUberprifen und gegeniiber der zustdndigen Naturschutzbehérde
nachzuweisen, zum Beispiel durch Fotos. Die Uberprifung muss durch Einsatz
héherer Fahrzeuge, zum Beispiel SUVs, bei Fernlicht vorgenommen werden.

Die Baufeldrdumung bzw. Fallung/Ruckschnitt der Baume und Straucher darf
nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar eines jeden
Jahres vorgenommen werden. Wenn diese Mafinahmen auferhalb dieses
Zeitraumes durchgefiilhrt werden sollen, muss durch einen sachkundigen
Ornithologen gepriift werden, ob in den Geholzen, die gefallt werden sollen,
Végel briiten.

Wenn dies nicht der Fall ist, kénnen die Gehélze auch auRerhalb des o.g.
Zeitraumes nach Zustimmung durch die Untere Naturschutzbehérde geféllt
werden.

Module der Solarthermie oder fir Photovoltaikanlagen dirfen nur verwendet
werden, wenn eine Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der Kreisstrae und
der Landesstralle ausgeschlossen ist.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies der
hessenArchdologie oder der unteren Denkmalbehérde unverziglich
anzuzeigen.

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone Il des Oberhessischen
Heilquellenschutzbezirkes ID 440-088 (Hessisches Regierungsblatt Nr. 33).
Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

Das Gebiet wird von einer erloschenen Bergbauberechtigung uberlagert,
innerhalb der Untersuchungsbergbau in Schachten umgegangen ist. Einer der
Schachte liegt im &stlichen Bereich des Geltungsbereiches (stdliche Flache
des denkmalgeschiizten Bereiches). Informationen, ob dieser Schacht
gesichert oder verflllt wurde, liegen nicht vor. Bei BaumaRnahmen ist daher
auf Spuren alten Bergbaues zu achten; gegebenen Falles sind entsprechende
SicherungsmaBnahmen im Einvernehmen mit der Ordnungs- und der
Bauaufsichtsbehérde zu treffen,



10.7

innerhaib der Bauverbotszone dirfen gemat § 23 Abs. 1 HStrG Bauwerke,
die ganz oder teilweise Uber Erdgleiche liegen (Hochbauten), nicht errichtet
werden.

Stand: 19.09.2017 Aufgestellt:
Ingenieurbiiro Zillinger
Weimarer Stralle 1
35396 GielRen
Fon: (0641) 95212-0
Fax: {0641) 95212-34
info@buero-zillinger.de
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